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UANDO a urbanizacao brasileira
era ainda um fenomeno bem
comportado e apenas apareciam
em bairros periféricos as primei-

ras industrias, era também bastante in-
cipiente o planejamento urbano e des-
preparada para enfrenta-lo a maquina
estatal. Tal despreparo vinha de longa
data. Remontava aos tempos de Pombal.
O Marqués é que formalizara e consoli-
dara os primeiros rudimentos de diretri-
zes urbanisticas para a Colonia, em vir-
tude da interiorizacao decorrente das
descobertas de ouro e pedras preeciosas
nas Minas Gerais. .

A divisao territorial que precede o
crescimento das cidades, nunca merece-
ra maiores cuidados durante o Império.
A politica de expansdo urbana ‘era, an-
tes e depois da independéncia, baseada
na doacao de terras para incentivar as
primeiras construcoes e desenvolver a
economia. SO0 a partir do surto de rique-
za trazido pela lavoura do café, a am-
pliagdo da rede ferrovidria e a instala-
cao da industria téxtil é que o Poder Pu-
blico vai disciplinar de forma mais se-
vera o parcelamento da terra.

As cidades de entao se desenvol-
viam, basicamente, através de duas for-
mas: a primeira tinha como’polo as in-
dustrias, usualmente de tecidos, e loca-
lizadas nos bairros mais distantes. Ao
redor delas, é que se iam instalar os con-
juntos de casas populares fornecedoras
de mao-de-obra. Foi este o caso da Com-
panhia Nova Ameérica, 20 lado do Jar-
dim Botanico, no Rio de Janeiro. All
ainda se podem Vver, no inicio da Rua
Lopes Quintas, as vilas de casas popula-
res que serviam & industria.

Outra formula usual de promover
crescimento urbano era baseada nos
meios de transporte e oferta de equipa-
mento urbano instalado pelas concessio-
nérias de servicos piiblicos. Os bairros de
Copacabana, Ipanems @ Leblon sao pro=
dutos desta ultima forma de crescimen=
to, ocorride em virtude €do equipamento

instalado pela City e do transporte for-
necido pela Light.

Através dos processos acima referi-
dos, era inteiramente natural, dentro
das regras do jogo capitalista, que as
industrias no primeiro caso, ou as con-
cessionarias no segundo, adquirissem
nos futuros bairros grandes glebas de
terras ainda inacessiveis. Tais glebas,
ap6s receberem equipamento urbano e
transporte, tornavam-se supervaloriza-
das. Seus proprietarios, ao venderem 0s
terrenos que haviam tornado acessivels,
recebiam o retorno do investimento em
terras, o custo do equipamento instalado
e o lucro decorrente. O “custo de produ-
cao” das movas areas urbanas era, como
se vé, integralmente assumido pela ini-
ciativa privada. Nada mais justo que ela
se beneficiasse.

Acontece que a aceleracdo do movi-

mento migratorio gerou um novo tipo
L :

dz promotor de desenvolvimento urba-
no: o loteador pirata. Tal personagem,
ao contrario de proceder de acordo com
qualguer dos métodos validos e justos
antes citados, agia da seguinte forma:
comprava também grandes areas de ter-
ra nos limites da cidade; vendia alguns
lotes piores localizados aos interessados
das classes menos favorecidas e deles se
utilizava para, por meios mais ou menos
(sobretudo menos) sérios, pressionar 0s
poderes publicos a fornecer equipamen-
to urbano e transporte para a area.

Quando o Poder Publico, por razoes
politicas ou técnicas, afinal investia em
transporte ® equipamento urbano na
4rea, assumindo gquase todo o “custo de
producao” do solo urbano, tornando-o
valorizado e acessivel o loteador pira-
ta gozava de privilegiada situacao. Em
primeiro lugar em suas maos estavam
monopolizados os melhores terrenos da
nova area agregada a cidade, Em se-
gundo lugar, o investimento assumira a
forma de doacdo ou transferéncia de re-
cursos publicos para maos privadas sem
qualquer tributacao decorrente.

Jornal do Brasil, 02/02/1978. p.11

2 ; O CUS[O ' dO SOIO llrban() Alvaro

'

Ora, tal situacdo configurava fla-
grante injustica, ja que o valor do solo
urbano, como se sabe, nao é dado pela
sua abundancia ou escassez, mas pela
acessibilidade. O custo de producdo do
solo urbano visa, apenas, torna-lo aces-
sivel e somente sendo acessivel tem va-
lor na economia urbana. A imensidao do
territorio brasileiro nada tem a ver com
o preco dos terrenos urbanos. A acessi-
bilidade ao solo é que da valor ao terre-
no na economia urbana, e quando ela €
toda financiada com dinheiro publico, &
socialmente injusto beneficiar minorias.

Ocorre que a técnica do loteador
pirata, frequente na Baixada Flumi-
nense, tenders a repetir-se indefinida-
mente pelo Brasil, se nao a . enfrentar-
mos da maneira vigorosa através de al-
ternativas validas. Nas alternativas pa-
ra seu combate é que reside, entretanto,
0 maior paradoxo.

O paradoxo resulta da divisdo de
funcoes na economia. O aperfeicoamen-
to da maquina estatal retirou das maos
da iniciativa privada, transferindo a
empresas publicas ou quase publicas o
onus de prestacao de servicos publicos
essenciais. Nao faria sentido, nos dias
atuais, que a Cedae, a Telerj, a CTC, a
CEG ou a Comlurb entrassem a prati-
car compra de grandes areas de terra,
nelas investindo em equipamento ur-
bano e transporte, para posterior Te-
venda e reembolso integral do custo
de producdo do solo urbano assim ob-
tido. Tal funcdo deve caber & iniciativa
privada. Tais empresas concessionarias,
a0 contrario de suas congéneres do
passado, nao foram criadas para fa-
zer negocios imobiliarios e, cumulativa-
mente, prestar servicos. O modelo de
desenvolvimento urbano antes descrito,
induzido através de concessionarias,
consequentemente, nao mais se repeti-
ra.

Acontece que a sociedade brasilei-
ra continua a se urbanizar e demandar
solo urbano acessivel cujo custo €, além
de elevadissimo, crescente. A pretensao
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de muitos para resolver tal situacao €
profundamente deformada. Ha quem
advogue, por exemplo, que gigantescos
investimentos publicos sejam canaliza-
dos' para infra-estruturar regioes ao Sul
do Rio de Janeiro enviando-se a con-
ta aos cofres publicos. Isto, entretan-
to, apenas beneficiara alguns poucos
privilegiados detentores de grandes
areas ou glebas nagquela regido e nao
a populacao como um todo.

Se é verdade que apenas 0O poder
publico tem hoje condicoes de realizar
os enormes investimentos que a insta-
lacdo de infra-estrutura daquela regiao
demanda, nao € menos verdade ser in-
justo executa-la sem que 0 mesmo po-
der publico possa recuperar ao menos
parte dos custos de producdo das
novas areas urbanas tornadas acessiveis.

A solucdo para tal paradoxo, que
se multiplica em varias regioes metro-
politanas brasileiras, encontra-se na
tributacao. Em Portugal esta situacéo
se resolve com o imposto das mais va-
lias, que incide sobre ganhos de capital
desta ordem. Nosso Codigo Tributario
Nacional também o capitula desde 1966,
mas o dispositivo nunca foi acionado.
Se o fosse, o custo dos servicos urbanos
essenciais, descontadas as despesas de
instalacao do equipamento, seria sensi-
velmente mais baixo prestado pelas
concessionarias, do que fornecido em
termos individuais como se esta fazen-
do em muitos empreendimentos imobi-
lidrios na Barra da Tijuca.

Afinal, se cada futuro habitante da
Barra da Tijuca tiver de cavar seu pro-
prio poco artesiano, operar sua propria
estacao de esgoto e implantar sua pro-
pria infra-estrutura, o custo global pa-
ra todos sera, por um problema elemen-
tar de escala, brutalmente superior ao
que se obteria através de concessiona-
rias aptas a prestar tais servicos, des-
de que devidamente remuneradas.

Alvaro Pesséa é professor de Direito Urbano na
pés-graduagie da U.F.R.J.
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