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1 - INTRODUCAO

O problema fundiério brasileiro ganhou
recentemente as manchetes dos principais jor-
nais do pais. Na edicdo de 23 de novembro de
2000, a Gazeta Mercantil apresentou matéria in-
dicando que os precos da terra agricola "supera-
ram a inflag&o", apontando para sua recuperacéo
depois de quase cinco anos de queda (PRECOS,
2000). A Folha de S. Paulo de 2 de janeiro de
2001 descobriu e entrevistou o maior latifundiario
do Brasil, um ex-seringueiro que afirma ser dono
de cerca de dez milhdes de hectares de terras
suspeitas de ser, em sua maioria, "griladas" (IN-
CRA, 2001).

O que h&a de comum nesses dois even-
tos é que eles desmistificam varias afirmacdes de
homens publicos e analistas independentes so-
bre o papel e a importancia da terra no Brasil.
Uma delas dizia que esse ativo deixou de ser
uma opcao interessante de aplicacéo de capital,
uma vez que seu preco cadente apontava a sua
desvalorizagdo. Outra anunciava a extingdo dos
latifindios improdutivos.

Na verdade, a atualidade do problema
fundiario no Brasil parece ser hoje cada vez mais
evidente, assim como pertinente torna-se o estu-
do da dindmica dos mercados de terras agrico-
las. Entender como se estruturam, seus determi-
nantes, o comportamento dos precos dos varios
tipos de terras, o perfil e a motivacdo dos seus
agentes compradores e vendedores, etc. passa a
ser crucial para a compreensao do problema fun-
diario de hoje, ainda mais quando vém ganhando
adesdo as proposicdes que apontam o mercado
de terras como um dos instrumentos alternativos
ou coadjuvantes a um processo de distribuicdo
de terras.
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Uma vez que os mercados de terra sdo
influenciados tanto por determinantes gerais
guanto locais, seu estudo enseja e estimula tra-
balhos empiricos voltados a andlise dos merca-
dos regionalizados. E nesse espirito que o pre-
sente artigo se insere. Ele objetiva caracterizar o
mercado de terras agricolas do municipio paulista
de Piracicaba e analisar sua dindmica no periodo
1969-1998.

2 - OS DETERMINANTES DA DINAMICA DOS
MERCADOS DE TERRA

O mercado de terras® é uma instituicdo
na qual se realizam transac6es de compra, venda
e aluguel de terras. Sua existéncia depende de
um ambiente institucional que defina e reconheca
os direitos de propriedade privada, ou seja, 0s
direitos do proprietario de usar e dispor livremen-
te da mercadoria terra. A constituicdo do mercado
desse ativo pressupde, assim, a propriedade
privada da terra.

Em alguns paises, a estrutura socio-
econdmica e 0 ambiente institucional praticamen-
te suprimiram o papel do mercado na alocacdo
das terras*, provocando distorces na sua distri-
buicdo e eficiéncia no seu uso (BISWANGER,;
DEININGER; FEDER, 1993).

Muitos autores afirmam que a eficiéncia
alocativa do mercado de terras depende de con-
dicdes institucionais. VOGELGESANG (1996)
elenca a estrutura de poder, a distribuicéo inicial
das terras, o reconhecimento e o respeito aos di-

3Conforme REYDON (1992), os mercados de terras "s&o
regides onde a terra estd sendo negociada”.

“Na América Latina, os ejidos mexicanos parecem ser a
forma mais caracteristica. Como se sabe, antes da refor-
ma fundiaria de 1995, os ejidos baseavam-se na proprie-
dade comunal e ndo podiam ser negociados individual-
mente (VOGELGESANG, 1996:112).

2001.



Reydon;

1

.

32

reitos de propriedade, entre outros.

Essas instituicdes podem estimular ou
travar o funcionamento mais dindmico do merca-
do de terras, que depende das condi¢cbes da ofer-
ta e demanda, com influéncias sobre uma e/ou
outra.

Do lado da oferta, o ambiente institu-
cional pode favorecer a concentracdo fundiaria
em beneficio dos grandes proprietarios, os quais,
em geral, resistem em vender terras porque nelas
encontram tanto uma fonte de poder politico co-
mo uma reserva de valor, capazes de preservar a
rigueza acumulada. A auséncia de titulos de
propriedade, quando ndo dificulta a incorporacéo
de terras ao mercado, tende a reduzir seu preco,
distorcendo esse mecanismo. As estruturas juri-
dico-administrativa e fiscal podem tornar morosas
e custosas as transacoes, restringindo a oferta de
terras. Conforme observaram alguns autores
(SHEARER; LASTARRIA-CORNHIEL; MESBAH,
1991, p.10) "a oferta de terra € constrangida pela
concentracdo fundiaria, pela auséncia de titulos
de propriedade privada e pelos excessivamente
burocraticos procedimentos e restricdes para a
transferéncia de terra. Alguns desses constran-
gimentos (por exemplo, a concentracéo de terra)
limitam a quantidade de terra disponivel para
transferir. Outros (por exemplo, os procedimentos
para a transferéncia da terra) podem limitar a
opcao dos proprietarios em vender terras. Por
exemplo, algumas restricdes sobre transferéncia
podem resultar em que a terra seja transferida s
entre membros da familia ou transferida extrale-
galmente. Outras exigéncias para transferéncias,
tais como elevadas taxas, encorajam o ndo regis-
tro das transferéncias ou subdeclaracdo dos
valores da terra. De diferentes modos, eles limi-
tam a oferta de terras em detrimento de um mer-
cado de terras ativo".

Do lado da demanda, ha de se obser-
var dois aspectos: a falta de recursos para a com-
pra e os altos custos de transferéncia®. No pri-
meiro caso, popula¢cdes pobres das zonas rurais
e urbanas néo tém acesso ao mercado de terras
pois faltam-lhes os recursos financeiros de aces-

5"Os constrangimentos sobre a demanda de terra origi-
nam-se de duas fontes: a auséncia de recursos para a
compra e os elevados custos de transferéncia da terra.
Supondo uma ampla oferta de terra de tamanho adequa-
do, a maioria dos sem-terra ou com pouca terra ndo tem
nem recurso de capital nem acesso a recursos financeiros
de empréstimos para converter sua fome por terras em
demanda efetiva” (SHEARER; LASTARRIA-CORNHIEL;
MESBAH, 1991, p. 19).
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S0 ao crédito, devido a inexisténcia de garantias.
No segundo, os custos burocraticos de busca de
informacdes e impostos obrigatérios dificultam a
compra, pois impactam sobre os precos reais da
terra. Mercados em que a oferta e demanda de
terras tém pouca expressao sdo, em geral, pouco
dindmicos, uma vez que o nimero de transagdes
(compra e venda) envolvendo a terra tende a ser
pequeno, tanto em termos absolutos quanto rela-
tivos (porcentagem de transacdes sobre o nime-
ro de imdveis rurais).

Deve-se observar que a terra tem sido
objeto de negociacdo em mercado especifico
porque, entre outras caracteristicas, € um ativo,
cuja especificidade consiste em ser, a0 mesmo
tempo, ativo liquido e de capital®. A partir dessa
caracteristica geral, REYDON (1992) estudou o
comportamento do preco da terra no Brasil e ela-
borou um modelo expectacional de determinacéo
do preco da terra que reflete os ganhos espera-
dos das quatro variaveis que o compdem. Assim:

Pt=q—c+ 1|+ a, onde

Pt = preco da terra;

g = quase-rendas, que sao os fluxos de renda
que o ativo gera ao longo de sua vida Util; in-
cluem todos os ganhos produtivos que os
agentes esperam de sua aquisicdo;

¢ = custo de manutencdo, que sdo todas as des-
pesas ndo associadas ao processo produti-
VvO;

| = prémio de liquidez, que é um atributo que gera
rendimentos implicitos associados ao grau de
incerteza dos ganhos futuros, em relacéo ao
prazo de realizacdo, ou das perdas que esta
pode implicar;

a = ganho patrimonial, que consiste num fluxo de
renda esperado associado a expectativa de
valorizacao quando da revenda do ativo.

O modelo de REYDON é interessante
porgue incorpora - através das variaveis (1) e (a) -
a dimens&o ndo produtiva presente na demanda
de terras. Estes dois Ultimos atributos, ao conferir
uma expectativa de valorizacdo (ou ndo) da ren-
da esperada do ativo terra, independentemente
do seu uso, tornam-na um ativo demandado por
si mesmo, principalmente quando seu custo de
manutenc¢éao (c) é baixo ou nulo.

Este carater do ativo terra passa a ser

SPara uma discussdo mais aprofundada, ver REYDON
(1992).
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bastante relevante no portfélio de investimento
das firmas em geral, e ndo apenas daquelas que
atuam no segmento agropecudario’, a medida que
se estruturam mercados de terra dinamicos® e
portadores de expectativa de valorizacao real.

No Brasil, estudo de alguns autores
(REYDON e PLATA, s.d.) mostra que o mercado
de terra apresenta maior expectativa de ganho
especulativo devido aos incentivos institucionais
gue premiam os (grandes) detentores de terra.
Basicamente, a inexisténcia de uma legislacéo
eficiente sobre o imposto territorial rural, mais a
auséncia de estruturas organizacionais de fis-
calizacdo e arrecadacdo dos impostos sobre a
propriedade rural, afetam sobremaneira os ga-
nhos esperados com o0s negécios de compra e
venda de terra. As condicdes institucionais brasi-
leiras favorecem os ganhos especulativos asso-
ciados as negociagdes com terra, porque conser-
vam baixos 0s custos de manutencdo da terra (c)
e, desse modo, elevam sua liquidez (l), fazendo
derivar ganhos especulativos pela simples manu-
tencéo da terra.

De um modo geral, no Brasil, embora
haja problemas de oferta de terras por causa da
elevada concentracao fundiaria, estes nao pare-
cem suficientemente grandes para impedir a am-
pla generalizacdo das atividades de compra e
venda de terras. De outro lado, as condi¢cdes da
demanda sdo probleméaticas porque, como de-
pendem das condi¢des financeiras dos compra-
dores, excluem um papel mais ativo dos pobres,
sem-terras e pequenos proprietarios, na dinamica
dos mercados de terra. Desse modo, 0S movi-
mentos de compra e venda de terras no Brasil,
ou seja, 0s instrumentos de mercado, tém benefi-
ciado largamente a grande propriedade em de-
trimento do pequeno produtor.

3- A REGIAO DE ESTUDO

Piracicaba localiza-se na por¢do sudes-
te do Estado de Sdo Paulo, distante cerca de

170km da capital. Sua populacdo é superior a
300 mil habitantes, dos quais a grande maioria

"Ver a respeito em REYDON (1992).

8"Um mercado especifico de terras apenas é dinamico
quando vérios compradores acreditam que obterdo ga-
nhos em sua aquisi¢cdo enquanto os proprietarios de terras
esperam perdas. Somente nesta situacdo se configuram
negocios." (REYDON; PLATA, s/d).
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vive no ndcleo urbano. Sua producéo industrial é
caracterizada por relativa diversificacdo, predo-
minando, contudo, a indUstria de bens de capital.
A producdo agricola articula-se a industrial por
meio da agroindustria canavieira, responsavel pe-
la maior parte do emprego agricola do municipio,
cuja historia em muitos aspectos confunde-se
com a propria expansédo da atividade canavieira,
0 que torna impossivel dissociar uma da outra.
Nesse sentido, constitui um Unico movimento a
analise da expansdo da cana e do nucleo urba-
no-industrial do municipio.

O solo agricola em Piracicaba tem uma
longa histéria de ocupacédo, marcada pela pre-
senca dominante da cultura da cana-de-acucar
(PETRONE,1968; MENDES TORRES, 1975). De
fato, o cultivo dessa graminea ja se sobressai
desde meados do século XVIII e atravessa 0s sé-
culos seguintes ampliando essa importancia®.
Isso levou a instalacdo nesse municipio, e em
sua regido de proxima, grandes unidades indus-
triais processadoras de cana-de-agucar. No final
do século XIX, construiu-se a entdo maior unida-
de industrial de aclcar da América Latina: o En-
genho Central. Obviamente, uma parte das terras
agricolas foi alocada para a producéo de cana,
de modo que a éarea plantada cresceu bastante,
principalmente na segunda metade do século XX.
Neste periodo, o0 Engenho Central ja deixara de
existir e, em seu lugar, observou-se o apareci-
mento e expansdo das usinas. Com o seu adven-
to, o crescimento da area plantada com cana
aumentou ainda mais, sem que isso significasse,
contudo, a diferenca de outros municipios cana-
vieiros, o predominio absoluto da cana na paisa-
gem rural do municipio. De fato!®, durante a se-
gunda metade do século XX, a area plantada de
cana, embora crescesse significativamente, ja-
mais ultrapassou os 40%, demonstrando uma
outra especificidade do municipio: uma certa di-
versidade agropecuaria, com destaque para a
pecudria extensiva.

A importancia da agroindistria cana-
vieira no municipio e regido favoreceu a monta-
gem, em Piracicaba, de um parque industrial vol-

9Isso é verdade mesmo para o periodo 1830-1900, quando
a expansdo cafeeira converteu a maior parte do solo
agricola paulista em produtor de café. A este respeito ver
PETRONE (1968) e MENDES TORRES (1975).

Conforme ilustra a tabela 2.

2001.

Caracteristica e D na-
m ca do Mercado de Ter-



Reydon;

1

.

34

tado a producéo e reparo de equipamentos e ins-
talacBes das unidades produtivas do setor sucro-
alcooleiro (usinas e destilarias) nacional. Politicas
setoriais como o PROALCOOL estimularam o
crescimento dessas industrias, assim como de
sua produgao agricola.

Contudo, a medida que a cana-de-
acucar se expandia por todo o Estado de Séo
Paulo, seja substituindo antigas culturas (café e
algodéo), seja introduzindo a cultura em novas
regides de expanséo, 0 municipio e sua regido de
influéncia perdiam, cada vez mais, a importancia
relativa na producdo sucroalcooleira no Estado
de Séo Paulo (Tabela 1).

Hoje, Piracicaba vive uma situacéo de
indefinicdo a respeito de como utilizar produtiva-
mente seu solo rural, diante da evidéncia cres-
cente da perda de importancia relativa do seu
complexo canavieiro. Esse é um dos ingredientes
gue se deve levar em consideracdo quando se
analisar a dindmica recente do seu mercado de
terras.

4 - CARACTERISTICAS GERAIS DO MERCA-
DO DE TERRAS EM PIRACICABA

A primeira observacdo a ser feita é a
de que o mercado de terras em Piracicaba é bas-
tante dinAmico. A tabela 2 permite sustentar essa
afirmacéo. Os valores da Ultima coluna mostram
a proporcdo de transacdes sobre o total de pro-
priedades ao longo de uma série historica. Assim,
para cada periodo discriminado, ela revela a por-
centagem de propriedades negociadas. Se, por
exemplo, o valor for dez, significa que, no periodo
correspondente, 10% dos estabelecimentos agri-
colas foram transacionados por ano. Portanto,
guanto maior esse indice, mais dindmico o mer-
cado de terras, porque mais transacfes estao
acontecendo.

Observe-se que a propor¢do de tran-
sacOes varia, aumentando no periodo 1975-
1985, auge do PROALCOOL. Aparentemente,
esse programa governamental dinamizou o mer-
cado de terras locais, uma vez que estimu-

TABELA 1 - Participacao das Regifes de Piracicaba e Ribeirdo Preto na Producdo de Cana-de-
Aclcar no Estado de S&o Paulo, 1940 a 1995/96

Regido de Piracicaba (1)

Regido de Ribeirdo Preto (2)

Total do Estado

®M+Q@)

Ano Area com cana % Area com cana % (%) Area com cana Produgéo

(ha) (ha) (ha) (1.000t)
1940 - 42,20 - 11,70 53,90 - 2.169,60
1950 36.649 30,50 18.935 14,60 45,10 132.498 4.783,20
1960 62.664 21,10 39.686 13,10 34,20 291.013 14.173,70
1970 102.538 17,60 83.809 15,00 32,60 580.487 30.340,20
1975 102.319 13,90 100.319 16,60 30,50 689.485 34.565,90
1980 112.168 10,70 161.562 15,30 26,00 1.073.120 72.257,10
1985 130.811 8,20 207.423 12,60 20,80 1.694.994 125.000,80
1995/96 90.920 3,80 216.253 9,30 13,10 2.124.499 153.768,10

Fonte: RAMOS; PERES (1999).

TABELA 2 - Evolucdo da Relacdo Numero de Transa¢cdes/Numero de Estabelecimentos em Piracicaba,

Estado de Sao Paulo, 1930-1995

Ano frea tcz:tﬁlltﬁ?;; Area de cana (2)’§1) estabe,I\JeL::rinmeé?\tgz E;r:lzﬁagz (4)/53)
(1) (2 (%) @3) @) (%)
1930 - - - - - -
1940 157.952 - - 2.634 149 5,60
1950 144.601 17.471,00 12,00 1.837 210 11,40
1960 133.878 - - 1.695 172 10,14
1970 135.518 39.579,00 29,00 2.439 151 6,19
1975 113.648 31.200,00 27,45 1.563 176 8,88
1980 122.191 36.452,00 29,83 1.398 131 10,67
1985 121.668 47.683,00 39,00 1.497 115 13,01
1995 118.341 50.981,80 43,00 2.236 55 2,50
Fonte: GUEDES (2000).
I nf or macdes Econb6ni cas, SP, v.31, n.9, set. 2001.



lou a demanda de terras, principalmente por parte
dos grupos usineiros sediados nesse municipio e
nas regibes proximas. Note-se que a area ocu-
pada com cana cresce 52,8%, de 31.200 para
47.683ha, ao passo que o nimero de estabele-
cimentos apresenta uma pequena queda, de cer-
ca de -4,22%, sinalizando o crescimento da area
média por estabelecimento. Nos anos noventas,
a situacao se reverte, influenciada negativamente
tanto pelas politcas econdmicas mais gerais
guanto pelas politicas setoriais voltadas ao setor
sucroalcooleiro.

Em termos comparativos, 0s ndmeros
da tabela 2 s8o bastante elevados. REYDON
(1992) observa que nos EUA esses valores fo-
ram, nos anos oitentas, de cerca de 5%. Pesqui-
sa recente de SARAP (1995) revela que o mer-
cado de terras de algumas regides da india é ex-
tremamente pouco dindmico, registrando-se para
a aldeia de Jangaipur um total de 95 transacfes
com terras num periodo de 43 anos; ou seja,
pouco mais de 2 transa¢fes por ano. No Brasil,
os dados do mercado de terras de Piracicaba ri-
valizam com os de mercados dindmicos como 0s
de Aracatuba, cujo indice é de 9%, e sdo muito
superiores aos de Petrolina (BA), cerca de 1,5%,,
Juazeiro (PE), cerca de 0,5% e Ipanguacu (RN),
cerca de 2,3%.

As tabelas de 3 a 7 sdo importantes
para a compreensao das caracteristicas do mer-
cado de terras local. A tabela 3 mostra a nature-
za juridica dos agentes econdmicos. Verifica-se
o predominio de pessoas fisicas no nimero de
transacdes ao longo do periodo histérico da
série. Todavia, a participagcdo das pessoas juridi-
cas no volume transacionado de terras é mais
expressivo que sua participacao no total de tran-
sacOes. Deve-se ainda observar que a participa-
¢cdo de pessoas juridicas é antiga e, até 1970,
constituia-se basicamente de usinas e suas
companhias agricolas prepostas. A partir dessa
Ultima data, contudo, observa-se uma diversifi-
cacao no perfil das pessoas juridicas que entram
no mercado de terras local, dele participando
empresas industriais que adquiriram pequenas
porcBes de terra com o objetivo de instalar uni-
dades produtivas.

A tabela 4 ilustra a &rea total transacio-
nada, o nimero de transacBes e a area média
transacionada, o que permite ver que, de 1965 a
1989, o ndmero e o volume de terras transacio-
nadas eram bastante elevados, indicando um
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ativo mercado. A partir de 1990, contudo, o mer-
cado de terras locais sofre uma inverséo radical
de tendéncia, caindo de uma média de 130 tran-
sacdes-ano, durante o periodo 1969-89, para
algo préximo a 34 transacbes-ano, no periodo
1990-98. Uma impressionante queda de 73%. A
gue se deve esse desempenho recente? Obvia-
mente, ha determinantes gerais e especificos na
explicacdo. Em termos gerais, 0s quatro anos
iniciais da década de 90 foram marcados por
uma grande instabilidade macroecondmica e
aguda incerteza, caracterizadas por elevada taxa
de inflacdo e baixo crescimento econémico, que
afetaram negativamente, em particular, os com-
ponentes g, | e a do modelo de precos discutidos
no item 2 deste artigo. Na segunda metade dos
anos noventas, o rapido processo de deflacdo
gue se seguiu a edicdo do Plano Real afetou
todos os ativos, principalmente a terra, cujos pre-
¢Os nacionais cairam cerca de 60% (REYDON,
s.d.). Sobreposto a isso, uma conjuntura de mu-
danca institucional (extingdo do IAA, desregula-
mentac&o produtiva e comercial, etc.) e a incerte-
za sobre a politica governamental para o setor
sucroalcooleiro (reativacdo ou ndo do PROAL-
COOL), além de precos cadentes do agucar no
mercado internacional, lancaram duvidas sobre a
lucratividade e as perspectivas de mercado para
0s produtos do setor. Em particular, a legislacao
estadual, que impde um cronograma de elimina-
¢do da queima da cana, teve certamente um im-
pacto sobre as negociagdes com terra no munici-
pio, onde 60% do solo é topograficamente im-
proprio para a mecanizagao do corte (SPARO-
VEK et al., 1997). Com certeza esses elementos
se conjugaram na explicacdo do desempenho do
mercado de terras de Piracicaba na década de
90.

A tabela 5 mostra como 0s precos reais
da terra no municipio foram afetados. Como po-
de-se verificar, estes correspondiam, em 1998, a
cerca de metade, em termos reais, dos precos de
1989.

As tabelas 6 e 7 revelam as transacdes
de terra pelo tamanho da propriedade. Observa-
se que a maioria das transacfes ocorridas no
mercado local envolveu propriedades com menos
de 100 hectares, as quais responderam em mé-
dia por cerca de 90% das transacdes com terras
no periodo sob andlise. Isso significa que, de
cada 10 propriedades transacionadas, 9 tinham
menos de 100 hectares. De outro lado, a
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TABELA 3 - Numero de Transacdes e Area Transacionada de Propriedades Rurais de Pessoas
Fisicas e Juridicas, Municipio de Piracicaba, Estado de S&o Paulo, 1969-1998

N. transagdes

Area transacionada

Ano Pessoa Pessoa Pessoa Pessoa

. (I %  Total % n % % Total %

fisica juridica fisica juridica
1969 167 93,83 11 6,17 178 100 3.216,28 85,66 538,72 14,34  3.755,00 100
1970 148 94,00 9 6,00 151 100 4.498,34 98,00 91,05 2,00 4.589,39 100
1971 96 98,00 2 2,00 98 100 5.638,68 94,00 356,45 6,00 5.995,13 100
1972 190 94,50 11 5,50 201 100 6.549,89 61,50 262,35 3,85 6.812,24 100
1973 147 95,50 7 4,50 154 100 4.877,04 90,20 532,01 9,80  5.409,05 100
1974 154 94,50 9 5,50 163 100 5.195,88 92,00 457,56 8,00 5.653,44 100
1975 158 89,80 18 10,20 176 100 2.565,09 36,00 4.563,18 64,00 7.128,27 100
1976 129 86,60 20 13,40 149 100 3.532,36 83,00 718,66 17,00 4.251,02 100
1977 122 91,70 12 8,30 144 100 4.906,32 93,20 358,15 6,80 5.264,47 100
1978 127 93,40 9 6,60 136 100 3.539,11 8,20 774,11 18,00 4.313,22 100
1979 147 97,40 4 2,60 151 100 8.799,56 99,20 71,92 0,80 8.871,48 100
1980 119 90,84 12 9,16 131 100 3.808,18 81,00 897,24 19,00 4.705,42 100
1981 133 88,70 17 11,30 150 100 3.933,53 68,00 1.868,83 32,00 5.802,36 100
1982 46 82,15 10 17,85 56 100 1.405,82 82,00 307,36 18,00 1.713,18 100
1983 99 98,00 2 2,00 101 100 1.380,29 97,00 43,60 3,00 1.423,89 100
1984 127 89,50 15 10,50 142 100 3.783,95 92,00 328,89 8,00 4.112,84 100
1985 104 90,50 11 9,50 115 100 2.349,18 81,70 528,86 18,30 2.878,04 100
1986 90 86,50 14 13,50 104 100 2.430,24 88,14 327,07 11,96 2.757,31 100
1987 94 93,00 7 7,00 101 100 1.524,38 9,10 154,03 9,00 1.678,41 100
1988 83 91,00 8 9,00 91 100 1.645,83 93,72 110,46 6,28 1.756,29 100
1989 46 100,00 0 0,00 46 100 2.360,16 - - - 2.360,16 100
1990 30 100,00 0 0,00 30 100 328,44 - - - 328,44 100
1991 27 82,00 6 18,00 33 100 204,10 82,32 43,86 17,68 247,96 100
1992 44 100,00 0 0,00 44 100 562,02 - - - 562,02 100
1993 26 100,00 0 0,00 26 100 371,11 - - - 376,11 100
1994 10 100,00 0 0,00 10 100 60,85 - - - 60,85 100
1995 44 80,00 11 20,00 55 100 1.195,90 71,30 483,19 28,70  1.679,09 100
1996 41 85,50 7 14,50 48 100 1.358,84 81,40 331,66 19,60  1.690,50 100
1997 28 90,50 3 9,50 31 100 217,65 40,00 326,72 60,00 544,37 100
1998 33 97,00 1 3,00 34 100 752,55 93,00 55,66 7,00 808,21 100

Fonte: GUEDES (2000).
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TABELA 4 - Evolucéo das Transacfes de Propriedades Rurais, Municipio de Piracicaba, Estado de
Séo Paulo, 1969-1998

A Area total transacionada Transacgbes Area média
ne (ha) (n.) (ha)
1969 3.755,00 178 21,09
1970 4.589,39 151 30,39
1971 5.995,13 98 61,17
1972 6.812,24 201 33,89
1973 5.409,05 154 35,12
1974 5.653,44 163 34,68
1975 7.128,27 176 40,50
1976 4.251,02 149 28,53
1977 5.264,47 144 36,54
1978 4.313,22 136 31,71
1979 8.871,48 151 58,75
1980 4.705,42 131 35,90
1981 5.802,36 150 38,68
1982 1.713,18 56 30,59
1983 1.423,89 101 14,09
1984 4.112,84 142 28,96
1985 2.878,04 115 25,03
1986 2.757,31 104 26,51
1987 1.678,41 101 16,61
1988 1.756,29 91 19,29
1989 2.360,16 46 51,30
1990 328,44 30 10,94
1991 247,96 33 7,50
1992 562,02 44 12,77
1993 376,11 26 14,46
1994 60,85 10 6,85
1995 1.679,09 55 30,52
1996 1.690,50 48 35,21
1997 544,37 31 17,56
1998 808,21 34 23,77
Fonte: GUEDES (2000).
I nf or macdes Econb6ni cas, SP, v.31, n.9, set. 2001.
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TABELA 5 - Valor Real da Terra Nua, por Categoria, Municipio de Piracicaba, Estado de Sao Paulo,

1969- 1998
(R$/ha)?
Terra de culturade  Terra de cultura de Terra para Terra para
Ano . Campo
primeira segunda pastagem reflorestamento
1969 3.622 2.898 2.173 1.449 1.087
1971 4.052 2.532 1.013 760 506
1974 9.389 6.259 3.130 1.565 1.565
1975 10.305 5.725 4.122 2.748 1.832
1976 17.240 8.620 5.172 5.172 3.448
1977 11.826 9.461 4.730 3.548 3.548
1978 21.471 6.871 4.294 3.435 2.577
1979 12.045 6.022 4.216 4.216 4.216
1980 8.251 4.951 3.301 3.301 3.301
1981 18.041 12.027 4.510 4.510 4.510
1982 12.545 9.409 4.704 4.704 4.704
1983 7.678 5.758 3.839 3.071 3.071
1984 4.652 3.489 2.326 1.744 1.163
1985 17.839 7.136 5.352 3.568 3.568
1986 9.755 5.853 3.902 3.902 3.902
1987 15.653 12.523 9.392 6.261 6.261
1988 11.072 6.643 5.536 4.429 4.429
1989 7.148 3.574 1.787 1.340 1.340
1990 7.365 6.138 3.683 2.455 2.455
1991 4.746 3.164 2.215 1.898 1.898
1992 4.003 3.002 2.002 1.501 1.501
1993 3.867 3.093 2.320 1.933 1.933
1994 5.536 4.429 3.322 2.768 2.214
1995 7.147 5.956 4.169 2.978 2.978
1996 5.187 3.631 2.075 1.971 1.815
1997 3.816 2.385 1.670 1.670 1.193
1998 3.590 2.692 1.795 1.346 1.122

lInformacGes coletadas anualmente em janeiro, até 1974, e em fevereiro, a partir de 1975.
2valor real, convertido pelo IGP-DI da Fundag&o Getdlio Vargas (FGV) para margo de 1999.
Fonte: Instituto de Economia Agricola.
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TABELA 6 - Numero de Transacdes de Terras Rurais, por Estrato de Area, Municipio de Piracica-
ba, Estado de Sdo Paulo, 1969-1998

Oal0ha 10 a50ha 50 a 100ha 100 a 200ha 200 a 500ha 500 a Mais de
Ano 1.000ha 1.000 Total
N. % N. % N. % N. % N. % N % N. %

1969 96 54,00 71,00 40,00 4 2,25 3 1,70 4 2,25 - - - - 178
1970 66 43,70 59,00 39,00 15 10,00 5 3,30 3 2,00 - - - - 151
1971 30 30,60 48,00 49,00 10 10,20 4 2,00 4 2,00 1 1,00 1 1,00 98
1972 97 48,25 73,00 36,30 18 9,00 7 3,50 5 2,50 1 0,50 - - 201
1973 50 32,50 70,00 45,50 13 8,50 9 5,70 3 2,00 - - - - 154
1974 65 40,00 68,00 42,00 17 10,00 8 5,00 5 3,00 - - - - 163
1975 94 53,50 65,00 37,50 8 4,50 3 150 1 0,50 - - 3 1,50 176
1976 68 45,50 65,00 43,50 9 6,00 3 2,00 3 2,00 - - - - 149
1977 58 40,20 53,00 36,80 20 13,80 10 7,00 3 220 - - - - 144
1978 65 47,80 49,00 36,00 16 11,80 2 1,50 4 3,00 - - - - 136
1979 65 43,00 59,00 39,00 14 9,00 10 7,00 3 2,00 - - - - 151
1980 75 57,00 29,00 22,00 23 18,00 - - 4 3,00 - - - - 131
1981 82 54,50 40,00 27,00 19 12,50 2 1,33 5 3,33 2 1,33 - - 150
1982 20 35,70 30,00 53,30 4 7,00 2 3,00 - - - - - - 56
1983 63 62,00 33,00 33,00 5 5,00 - - - - - - - - 101
1984 84 59,00 61,00 43,00 14 10,00 1 0,70 3 21,00 1 0,70 - - 142
1985 65 57,00 39,00 34,00 7 6,00 2 1,75 2 1,75 - - - - 115
1986 55 53,00 38,50 37,15 6 6,25 1 1,04 3 3,12 - - - - 104
1987 71 70,30 24,00 23,70 4 4,00 2 2,00 - - - - - - 101
1988 58 63,73 28,00 30,76 2 219 1 1,00 2 219 - - - - 91
1989 19 41,30 18,00 39,13 5 10,86 1 217 2 435 - - - - 46
1990 19 63,30 9,00 30,00 2 6,70 - - - - - - - - 30
1991 30 91,00 2,00 6,00 1 3,00 - - - - - - - - 33
1992 30 68,00 27,00 2,00 5 - - - - - - - - - 44
1993 17 65,38 8,00 30,70 - - 1 3,80 - - - - - - 26
1994 9 90,00 1,00 10,00 - - - - - - - - - - 10
1995 29 52,70 15,00 27,30 7 12,70 3 5,45 1,80 - - - - 55
1996 24 50,00 18,00 37,50 2 4,16 3 6,25 2,08 - - - - 48
1997 24 77,50 6,00 19,30 - - - 1,00 3,2 - - - - - 31
1998 24 70,50 6,00 17,60 2 5,88 1 294 2,94 - - - - 34
Fonte: GUEDES (2000).
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TABELA 7 - Area Transacionada de Terras Rurais, por Estrato de Area, Municipio de Piracicaba,
Estado de S&o Paulo, 1969-1998

Ao 0al0ha 10 a 50ha 50 a 100ha 100 a 200ha
Area % Area % Area % Area %
1969 415,92 11,00 1.460,65 39,00 306,63 8,16 415,25 11,00
1970 315,12 6,80 1.697,23 37,00 1.244,97 27,10 631,77 13,76
1971 144,25 2,40 953,25 16,00 661,61 11,00 483,54 8,00
1972 580,62 8,50 1,587,88 23,30 1.386,39 20,35 1.074,28 15,80
1973 362,96 6,70 1,.744,79 32,25 873,89 16,15 1.306,20 24,15
1974 337,08 6,00 1.490,94 26,40 1.159,49 20,50 1.131,39 20,00
1975 417,68 5,85 1.459,21 20,50 546,16 7,50 407,30 5,70
1976 319,04 7,50 1.798,90 42,50 677,17 16,00 413,08 10,00
1977 316,25 6,00 1.276,90 24,25 1.473,50 28,00 1.399,24 26,50
1978 367,06 8,50 1.108,39 25,50 1.210,92 28,00 298,44 7,00
1979 621,00 7,00 3.415,50 38,50 2.345,29 27,00 1.596,86 18,00
1980 282,32 6,00 1.411,62 30,00 1.223,40 26,00 - -
1981 377,15 6,50 1.943,79 33,50 696,28 12,00 271,04 4,50
1982 128,48 7,50 925,03 54,50 297,05 17,00 364,94 21,00
1983 279,28 20,00 788,67 55,00 355,94 25,00 - -
1984 267,33 6,50 1.562,87 38,00 616,92 15,00 118,50 3,00
1985 210,09 7,30 1.329,65 46,20 505,74 17,50 236,70 8,00
1986 220,58 8,00 1.075,35 39,00 450,24 16,00 130,00 5,00
1987 142,63 8,50 1.048,77 62,50 284,14 17,00 205,59 12,00
1988 319,32 18,00 561,69 32,00 132,34 7,50 159,72 9,00
1989 383,71 16,25 504,75 21,38 375,90 16,00 157,80 6,68
1990 59,16 18,00 137,36 42,00 131,92 40,00 - -
1991 147,59 59,50 46,65 19,00 53,72 21,50 - -
1992 120,81 21,50 326,30 58,00 114,91 20,50 - -
1993 59,48 16,00 203,20 54,00 - - 113,47 30,00
1994 43,73 72,00 17,12 28,00 - - - -
1995 187,28 11,00 302,21 18,00 511,32 30,50 468,32 28,00
1996 120,13 7,00 308,61 18,00 167,83 10,00 427,22 25,00
1997 119,84 22,00 109,93 20,00 - - 314,60 58,00
1998 129,76 16,00 149,94 19,00 123,66 15,00 146,85 18,00
200 a 500ha 500 a 1.000ha Mais de 1.000
Ano - - p Total
Area % Area % Area %
1969 115655 30,80 - - - - 3.755,00
1970 700,30 15,26 - - - - 4.589,39
1971 1.317,20 22,00 971,78 15,30 1.463,50 24,30 5.995,13
1972 1.428,03 21,00 755,04 11,00 - - 6.812,24
1973 1.121,21 20,75 - - - - 5.409,05
1974 1.534,54 27,00 - - - - 5.653,44
1975 229,90 3,25 4.068,02 57,00 - - 7.128,27
1976 1.042,83 24,00 - - - - 4.251,02
1977 798,60 15,25 - - - - 5.264,47
1978 1.328,41 31,00 - - - - 4.313,22
1979 842,79 9,50 - - - - 8.871,48
1980 1.802,90 38,00 - - - - 4.705,42
1981 1.406,55 24,00 1.126,93 19,50 - - 5.802,36
1982 - - - - - - 1.713,12
1983 - - - - - - 1.423,89
1984 873,61 21,00 726,00 17,50 - - 4.112,84
1985 600,00 21,00 - - - - 2.878,04
1986 878,46 32,00 - - - - 2.757,31
1987 - - - - - - 1.678,41
1988 583,22 33,20 - - - - 1.756,29
1989 937,99 40,00 - - - - 2.360,16
1990 - - - - - - 328,44
1991 - - - - - - 247,96
1992 - - - - - - 562,02
1993 - - - - - - 376,11
1994 - - - - - - 60,85
1995 209,96 12,50 - - - - 1.679,09
1996 666,71 40,00 - - - - 1.690,50
1997 - - - - - - 544,37
1998 258,00 32,00 - - - - 808,21

Fonte: GUEDES (2000).
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area transacionada de propriedades com menos
de 100 hectares corresponde, em geral, a menos
da metade das éareas transacionadas no mercado
local. Em outras palavras, de cada 1.000 hecta-
res negociados, apenas 500 séo de propriedades
com menos de 100 hectares. Uma concluséo ge-
ral que se pode extrair € que ha um ndmero signi-
ficativo de pequenas propriedades negociadas
em Piracicaba, cuja oferta, no entanto, ndo é
proporcional a seu numero.

5 - CONSIDERACOES FINAIS

O mercado de terras € uma instituicio
importante por ser um dos instrumentos possiveis
de transferéncia e alocacdo da terra para usos
alternativos em economias capitalistas. Seu fun-
cionamento adequado pode vir a contribuir e cons-
tituir-se, assim, em uma ferramenta importante,
coadjuvante ou ndo, das politicas publicas que ob-
jetivam o acesso a terra por parte dos que ndo a
tém ou a tm em guantidade insuficiente. Uma in-
tervencdo segura e eficaz nesse mercado exige,
contudo, um conhecimento mais preciso de seu
funcionamento. Este artigo pretendeu contribuir pa-
ra isso ao estudar a dindmica do mercado de terras
de um importante municipio canavieiro paulista.

Trabalhos anteriores (principalmente
REYDON, 1992 e REYDON e PLATA, 1995) mos-
travam que os precos e a dindmica dos mercados
de terra sofriam a influéncia de variaveis ma-
croecondmicas, principalmente a das politicas eco-
ndmicas, e de variaveis setoriais/locais, exigindo,
pois, a articulagdo dessas duas dimensfes nos
trabalhos empiricos. A pesquisa seguiu essa pro-
posta de abordagem, que revelou os seguintes
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CARACTERISTICA E DINAMICA DO MERCADO DE TERRAS EM UM
MUNICIPIO CANAVIEIRO PAULISTA NO PERIODO 1969-1998

RESUMO: O artigo procura mostrar que o problema fundiario continua a ser, no Brasil, atual
e bastante pertinente, apesar das afirmaces em contrario de alguns analistas. Argumenta-se que inter-
vencdes corretivas nos mercados de terras podem auxiliar na resolucao desse problema, para o que se
necessita melhor conhecer as especificidades e dindmicas diversas dos mercados de terras. A partir
dessa constatacdo, 0 artigo procura caracterizar o mercado de terras do municipio de Piracicaba, centro
de uma importante regido canavieira no Estado de Sao Paulo.

Palavras-chave: ambiente institucional, mercado de terras, precgo de terra, agroindUstria canavieira.

CHARACTERISTIC AND DYNAMIC OF THE LAND MARKET IN A SUGAR
TOWN IN SAO PAULO STATE BETWEEN 1969-1998
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ABSTRACT: The article tries to show that the land issue in Brazil still remains actual and a very
pertinent issue, despite contrary statements from a few analysts. Further, this article contends that correc-
tive interventions in land markets can help towards the solution of this problem. For this purpose it is ne-
cessary to know the several specifiies and dynamics of land markets. Grounded in this verification, the
article tries to characterize the land market in the municipality of Piracicaba, a hub of sugar cane industry
in the state of Sao Paulo.

Key-words: institutional environment, land market, land price, sugar cane agro-industry.
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