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1 O PAGAMENTO DO USO DO SOLO URBANO:
A NATUREZA DA RENDA DA TERRA

Sendo a cidade uma imensa concentragido de gente exer-
cendo as mais diferentes atividades, & légico que o solo urba-
no seja disputado por inumeros usos. Esta disputa se pauta
pelas regras do jogo capitalista, que se fundamenta na pro-
priedade privada do solo, a qual — por isso e s6 por isso —
proporciona renda e, em conseqliéncia, é assemelhada ac ca-
pital. Mas este ultimo € constituido pela propriedade privada
de meios de produgdo, os quais, quando movimentados pelo
trabalho humano, reproduzem o seu valor, o valor da forga de
trabalho gasta e mais um valor excedente, que aparece nas
méos do capitalista sob a forma de lucro. O capital gera lu-
cro na medida em que preside, orienta e domina o processo
social de produgdo. Mas o ‘capital” imobiliario ndo entra
neste processo, na medida em que o0 espago €& apenas uma
condigdo necesséria & realizagdo de qualguer atividade, por-
tanto também da produgdo, mas n&o constitui em si meio de
produgéo, entendido como emanagdo de trabalho humano que
o potencia. A posse de meios de produgao & condicdo neces-
saria e suficiente para a exploragdo do trabalho produtive, ao
passo que a ocupacao do solo & apenas uma contingéncia que
o seu estatuto de propriedade privada torna fonte de renda
para quem a detém. Isso & igualmente verdadeiro nos casos
em que o solo é objeto de trabalho, como na agricultura e
na extracédo vegetal ou mineral. Se a propriedade privada dos
meios de produgdo fosse abolida, o capitalismo desaparece-
ria. Mas, se a propriedade do solo fosse socializada, desapa-
receria a dedugdo do lucro representada pela renda da terra,
mas o capitalismo ndo s6 continuaria a existir como inclusive
se fortaleceria, pois o lucro assim incrementado intensificaria
a acumulagio de capital.

O “capital’ imobiliario é, portanto, um falso capital. Ele
€, sem duvida, um valor que se valoriza, mas a origem de
sua valorizagdo ndo € a atividade produtiva mas a monopoli-
zagao do acesso a uma condigdo indispensavel aquela ativi-
dade. Este carater da propriedade imobilidria na economia
capitalista ndo aparece de imediato, porque ela raramente se
apresenta em sua forma “pura”, ou seja, como propriedade de
uma extens@o de solo urbano intocada pela mao do homem.
Quase sempre a propriedade imobilidria urbana é dotada de
certas benfeitorias — ela é desmatada, arruada, cercada e néo
poucas vezes construida — o que da a impressédo que o seu
“valor’" resulta das inversdes feitas nestas benfeitorias. Mas,
na realidade, a influéncia de talis inversdes sobre o “valor” do
imovel muitas vezes é negligenciavel. Para perceber isso, bas-
ta lembrar que Imdveis com as mesmas benfeitorias podem
ter pregos completamente diferentes, conforme sua localizagéo.
E comum que o prego de um imdvel seja constituido inteira-
mente pelo *‘valor” do terreno, pois o valor da construgdo, em
termos de materiais usados, pode ndo cobrir sequer o custo
de sua demoligdo.

Convéem observar que o ‘‘valor” da propriedade imobilia-
ria, na economia capitalista, ndo passa da renda que ela pro-
porciona, capitalizada a determinada taxa de juros. De uma
forma geral, qualquer “titulo” — seja ele um ftitulo de pro-
priedade ou de crédito — que assegura ao seu dono uma
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renda previsivel pode ser transacionado por um prego propor-
cional aquela renda. O fator de proporcilonalidade ¢ dado pelas
diversas taxas e ‘juros vigentes no mercado de crédito. Sendo
o0 risco da aplicacdo imobiliaria relativamente baixo, a taxa
de juros aplicavel soe ser das menores. Digamos que determi-
nada propriedade imobiliaria d4 ou pode dar ao seu dono uma
renda de Cr$ 60.000,00 anuais. Se a taxa de juros correspon-
dente a empréstimos de baixo risco for, por exemplo, de 6%
ao ano, o prego do referido imovel sera de aproximadamente
Cr$ 1.000.000,00.

2. A DETERMINACAO DE RENDA DA TERRA URBANA

O uso do solo na economia capitalisia & regulado pelo
mecanismo de mercado, no qual se forma o prego desta mer-
cadoria ‘“‘sui-generis'" que & o acesso a utilizagdo do espago.
Este acesso pode ser ganho mediante a compra de um direito
de propriedade ou mediante o pagamento de um aluguel pe-
riodico.

Ao contrario dos mercados de produtos do trabalho hu-
mano, em que 0s pregos giram ao redor de uma média consti-
tuida pela soma dos custos de produgdo e da margem de
lucro capaz de proporcionar a taxa de lucro médio sobre o
capital investido, os precos no mercado Iimobilidrio tendem
a ser determinados pelo que a demanda estiver disposta a
pagar. Nos mercados de produtos, se o prego corrente se
mantiver por bastante tempo abaixo da média representada
pelo prego de produgdo (custos mais margem de lucro), a
oferta inevitavelmente se contrai até que o prego de mercado
suba pelo menos ao nivel do prego de produgdo. No mercado
imobiliario, a oferta de espa¢o néo depende do prego corrente
mas de outras circunstancias. A “produgdo’ de espago ‘irbano
se da, em geral, pela incorporagdo a cidade de glebas que
antes tinham uso agricola. O seu ''custo de produgdo” &, nes-
tes casos, equivalente a renda (agricola) da terra que se deixa
de auferir. Mas ndo ha uma relagdo necesséaria entre esle




“custo” e o prego corrente no mercado imobiliario urbano.
Como a demanda por solo urbano muda freqiientemente, de-
pendendo, em ultima analise do préprio processo de ocupagio
do espago pela expansdo do tecido urbano, o prego de deter-
minada 4rea deste espago estd sujeito a oscilagdes violentas,
0 que torna o mercado imobilidrio essencialmente especulati-
vo. Quando um promotor imobiliario resolve agregar determi-
nada é&rea ao espago urbano, ele visa um prego que pouco ou
nada tem a ver com o custo imediato da operagdo. A “valori-
zagBo” da gleba é antecipada em fungdo de mudangas na
estrutura urbana que ainda estdo por acontecer e por isso o
especulador se dispbde a esperar um certo periode, que pode
ser bastante longo, até que as condigdes propicias se tenham
realizado. Dado o grau elevado de imponderabilidade desta
antecipagéo, supor que o nive! corrente dos pregos de imoveis
regule a oferta dos mesmos néio se justifica.

A procura por espago, na cidade, é formada por empre-
sas, por individuos ou por entidades que atendem necessidades
de consumo coletivo. A procura das empresas objetiva o uso

- do espago para realizar ou atividades produtivas (secundarios
ou terclarias) ou atividades de circulagBo comercial, financei-
ra, etc. Do ponto de vista das empresas, cada ponto do espaco
urbano & Gnico, no sentido de proporcionar determinado elen-
co de vantagens que Influem sobre seus custos. Inddstrias de
grande porte, que servem ao mercado regional ou nacional,

- necessitam sobretudo de muito espago e de servigo de Infra-
estrutura: - energla, transporte, dgua, etc. Indastrias pequenas,
que servem o mercado local, precisam principalmente de aces-
so ao comércio que distribui seus produtos. Estabelecimentos
comerciais precisam se localizar junto aos competidores, em

- zonas onde a cllentela est4d habituada a fazer suas compras.
Cada cidade maior tem zonas de comércio atacadista espe-

.~ cializado em tecidos, confecgdes, componentes eletrdnicos

- elc. O estabelecimento de “shopping centers” junto a zonas

. residenclais criou um novo padréo de localizag@o do comércio

- varejista. Certas empresas tém consideravels vantagens em se

- aglomerar, pols Isso facilita a comunicaglio entre elas. Ndo &

- por outro motivo que a maior parte das sedes de bancos, de

- companhias de seguro, de grandes sociedades por agdes etc,

- se encontram no chamado “distrito financeiro” de ecada cidade.

0 agrupamento de grandes estabelecimentos fabris em distri-
tos industriais tem a mesma explicagéo.

E claro que, conforme sua localizagéo, cada empresa tem
custos diferentes, mas é de se supor que o prego em cada
mercado tem que cobrir, a médio prazo, os custos mals mar-
gem “adequada™ de lucros das empresas pior localizadas, ou
seja, daquelas que t&m menos vantagens locacionais embora
permanegcam no mercado. Neste caso, as demalis empresas
teriam um lucro adicional ou superfucro na medida em que
seus cusos, gracas &4 sua melhor localizacfio, s8o mais baixos
que os das pior localizadas. Este lucro adicional n&o precisa
ser e provavelmente nfo & igual para todas. As vantagens lo-
cacionais se. graduam por redugdes de custo que variam de
zero até margens muito elevadas. Admitamos, por evemplo,
um estabelecimento comercial capaz de conter um estoque no

valor de 10 milhdes, que é vendido com uma margem de lucro
de 10%; as demais despesas deste estabelecimento, inde-

pendentemente do nimero de rotagdes deste estoque, seriam
constituidas pelo pagamento de saldrlos a 5 empregados, no
valor de meio milhio por ano. Este estabelecimento teria as
segulntes alternativas locacionais: :

N? 'de rotagbes do

Margem de Lucro

Locais estoque por ano lucro Bruto
A 1 1.000.000 500.000
B 2 2.000.000 1.500.000
C 3 3.000.000 2.500.000

E claro que A constitui a pior localizaglo, onde a em-

~ presa s pode esperar um lucro “minimo’” de 500.000; em B,

gragas a um movimento duas vezes maior, o lucro seria tripli-
cado e em C ele seria quintuplicado. Nestas condigdes, se o
aluguel anual de A fosse, digamos, de 100.000, a empresa
poder-se-ia dispor a pagar até 1.100.000 em B e até 2.100.000
em C. Estes valores constituem a renda diferencial do solo em
B e em C. /

Ndo & preciso que os proprietarios de B e de C consigam
efetivamente se apropriar de toda margem de superlucro que
seus imoveis podem proporcionar s empresas que os utili-
zem. Mas, havendo concorréncia entre as empresas pelas
localizagdes conforme suas vantagens especificas, o mais pro-
vavel é que o aluguel ou o prego dos imoveis se fixe em
nivel bastante préximo do lucro adicional que pode ser aufe-
rido em cada um deles.

Como todo espago urbano é propriedade privada (com as
excegdes cabiveis), mesmo a pior localizagdo (A no exemplo
acima) tem que ser comprada ou alugada. O seu aluguel cons-
titui a renda absoluta, sendo sua altura determinada, em altima
analise, pela margem existente entre o pre¢o de mercado dos
produtos da empresa que utiliza esta localizagéo e o seu preco
de produgdo. Supondo que a empresa, conforme o exemplo
numeérico, tenha investido 10.500.000 e que a taxa média de
lucro fosse de 4%, ela teria que ficar com 420.000 do lucro
bruto de 500.000 e sua disponibilidade para pagar aluguel sé
poderia ser de 80.000. Mas, se os proprietarios de A prefe-
rissem deixar o lote vago, a aluga-lo por menos de 100.000

" anuais (especulando com a possibilidade de obter este valor

ou mais no futuro) e se a proporgio da oferta total de pro-
dutos, proveniente de empresas localizadas em A ou em &reas
equivalentes a A, fosse bem grande, o preco dos produtos
teria que subir algo, elevando a margem de lucro de 10 para
10,2%; o lucro bruto subirla de 500.000 para 520.000 e o
aluguel de 100.000 poderia ser pago sem que as empresas
pior localizadas deixasem de auferir a taxa média de lucro.

"E preciso ainda distinguir um terceiro tipo de renda da
terra urbana que é a renda de monopélio,l que decorre da
existéncla de localizag8o que conferem aos que as ocupam o
monopdlic do fornecimento de determinadas mercadorias. E o
caso, por exemplo, de bares e restaurantes localizados em
escolas, clubes, estaddios de esportes, aeroportos e semelhan-
tes, afastados de outros estabelecimentos congéneres, que por
isso dispdem de um puablico “cative”. Estio no mesmo caso
0s que tém lojas em “shopping centers”, dispondo nestes da
exclusividade de venda de determinadas mercadorias. Nestas
condigbes, os que dispdem do monopdlio, gragas & localizagéo,
podem cobrar pregos mals elevados pelos produtos que ven-
dem, o que da lugar a uma renda de monopdlio que &, em
geral, apropriada no todo ou em parte pelo proprietario do
Imével. Quando o proprietdrio é uma associacBio sem fins de
lucro (escolas, clubes) pode ocorrer que ele abra mio da
renda de monopdlio em troca de uma diminuigBo dos pregos
cobrados pela empresa que arrenda o local. Mas estes casos
constituem excegdes. _

Poder-se-la supor que a renda de monopélio é apenas um
caso extremo da rcnda diferencial, mas h4 uma diferenca
essencial entre um e outro tipo de renda. A renda diferencial
¢ auferida quando as empresas que a pagam se encontram
em mercados competitivos, sem que os produtos por elas ven-
didos sofram qualquer majoragBio de seus pregos. A renda de
monopdlio porém surge do fato de que a localizagfio privile-

giada da empresa lhe permite cobrar pregos acima dos que

a concorréncia normalmente forma no resto do mercado.




A demanda de solo urbano para fins de habitagdo tam-

bém distingue vantagens locacionais, determinadas principal-

mente pelo maior ou menor acesso a servigos urbanos, tais
como transporte, servicos de agua e esgoto, escolas, comér-
cio, telefone, etc. e pelo prestigio social da vizinhanga. Este
gltimo fator decorre da tendéncia dos grupos mais.ricos de
se segregar do resto da sociedade e da -aspiragédo dos mem-
bros da classe média de ascender socialmente.

O acesso a servicos urbanos tende a privilegiar determi-
nadas localizagbes em medida tanto maior quanto mais escas-
sos forem tais servicos em relacdo a demanda. Em muitas ci-
dades, a rapida expansdo do numero de seus habitantes leva
esta escassez a nivel critico, o que exacerba a valorizagéo
das poucas areas bem servidas. O funcionamento do mercado
imobiliario faz com que a ocupacglo destas areas seja privi-
légio das camadas de renda mais elevada, capazes de pagar
um prego alto pelo direito de morar. A populagéo mais pobre
fica relegada as zonas pior servidas e que, por isso, sdo mais
baratas.

O elemento “prestigio’” tende a segregar os mais ricos da
classe média, que paga muitas vezes um prego extra pelo pri-
vilégio de morar em areas residenciais que os “verdadeiros”
ricos estdo abandonando exatamente devido & penetracéo dos
arrivistas. Os promotores imobiliarios, que conhecem bem este
mecanismo, tiram o méaximo provelto dele ac fazer “langamen-
tos” em 4areas cada vez mals afastadas para os que podem
pagar o prego do isolamento e ao mesmo tempo incorporar
prédios de apartamentos em zonas residencials “prestigiosas’.

Poder-se-ia imaginar que a renda da terra paga pelos que
utilizam o espago urbano para fins de consumo tenha o mes-
mo carater diferencial da renda paga pelos que demandam o
espago urbano para fins de lucro. Mas a semelhanca é super-
ficial apenas. A renda diferencial ¢ paga pelas empresas tendo
em vista o superlucro que cada localizagdo especifica Ihes
proporciona. A renda paga pelos individuos depende de sua
quantidade, da reparticdio da renda pessoal e de necessidades
miticas que a propria promogéo Imobiliaria cria.

Normalmente, o salario cobre o custo da reprodugédo da
forca de trabalho, inciusive o custo de ocupar um segmento
do espago urbano. No Brasil, ha uma tendéncia crescente do
estado subsidiar a reproduglio da forca de trabalho através
de planos de habitagiio popular, implementados nos ultimos
anos pelo BNH. Na medida em que tais planos aumentam a
demanda solvave!l por espa¢o para morar sem que a oferta de
servigos urbanos cresga na mesma proporgéo, o prego do solo
aumenta, frustrando os objetivos inicialmente propostos. O re-
sultado tem sido que a parte da populagio mais carente de
condigdes adequadas de habitagdo nd@o ¢ atendida.

Resta referir ainda o fato de que, em determinadas con-
digdes, empresas e individuos disputam &reas idénticas do
espago urbano, Isto se d4 sobretudo com empresas que utili-
zam s mesmos servigos urbanos — transporie, comunicagoes,
comércio varejista etc. — que a populagdo. H& uma nitida
tendéncia, por exemplo, de certas empresas de servigos (es-
colas, agéncias de publicidade, imobiliarias, bancéarias etc.)
invadirem antigos bairros residenciais, em S&o Paulo. Em com-
pensacéio, empresas que necessitam de areas grandes tendem
a migrar para a periferia da cidade, a4 procura de localizagéo
mais barata. Isso tudo tem por conseqliéncia unificar o merca-
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do Imobilidrio em cada cidade, fundindo as demandas por uso
produtivo e habitacional do espago. As leis de zoneamento,
que objetivam especializar o uso de cada area do solo urbano,
colocam obstaculos & plena realizag8o destas tendéncias.

Demandam também espago urbano, em determinadas lo-
calizagdes, entidades sem fins de lucro gque prestam servigos
de consumo coletivo: hospitais e ®scolas publicas, estadios
esportivos, repartigdes governamentais, museus, bibliotecas
etc. Sendo sua demanda quantitativamente marginal em rela-
¢lo 4 das empresas e dos individuos, a renda paga por tais
entidades & determinada por analogia com a que é paga pela
maioria dos usuérios do espaco urbano. Nos casos de expro-
priagdo por utilidade pablica, o processo de avaliagdo dos
imoveis reflete o respeito dos poderes constituidos pela sobe-
rania do mercado imobiliario. O que néo impede, diga-se de
passagem, que os valores imobilidrios sejam sistematicamente
subavaliados quando se trata de langar impostos sobre imé-
veis.

3. A ESTRUTURAGCAO DO USO DO SOLO URBANO

Cada cidade tem, geralmente, um centro principal no qual
se localizam ¢rgdos da administragdo publica, a igreja matriz
os tribunais, o distrito financeiro, o comércio atacadista, o co-
mércio varejista de Iuxo, cinemas, teatros etc. O centro prin-
cipal possui em alto grau todos servigos urbanos e ao seu re-
dor se localizam as zonas residenciais da populagdo mais rica.
Os servigos urbanos se irradiam do centro & periferia, tornan-
do-se cada vez mais escassos a medida que a distancia do
centro aumenta. Além disso, o conjunto da populacdo e das
empresas utilizam, em alguma medida, os servigos disponivels
apenas no centro principal, de modo que a distancia em que
se encontram do referido centro determina seus gastos de
transporte (em dinheiro e em tempo) cada vez que se deslo-
cam até ele. De tudo isto resultaria um ‘‘gradiente” de valores
do solo urbano,2 que a partir do maximo no centro principal
iria diminuindo até atingir um minimo nos limites do perimetro
da cidade.

Na medida em que a cidade wvai crescendo, centros se-
cundarios de servigos vdo surgindo em bairros, que formam
novos focos de valorizagdo do espago urbano. O crescimento
urbano implica necessariamente numa reestruturagdo do uso
das 4areas ja ocupadas. Assim, por exemplo, o centro principal
tem que se expandir & medida que aumenta a populagéo que
ele serve. FEsta expansdo esbarra nos bairros residenclais
“finos” que o circundavam, determinando o deslocamento de
seus habitantes para novas &reas residenciais “exclusivas’,
providencialmente criadas pelos promotores imobiliarios. O
anel residencial que circunda o centro principal se desvaloriza
e passa a ser ocupado por servicos inferiores: locais de di-
versido noturna e de prostituicdo, hotéls de segunda classe,
pensdes e — em estagio mais avangado de decadéncia — por
cortigos, marginais etc. O envolvimento do centro principal por
uma area em decomposigdio social cria condigdes para que a
especulagdo imobiliaria oferega aos servigos centrais da cidade
nova area de expansdo. Surge assim um “centro novo” em
contraste com o ‘‘centro antigo”.

E preciso lembrar que estes sdo processos que levam dé-
cadas. O centro antigo ndo morre logo, podendo coexistir e,
em alguma medida, competir com o centro novo durante mui
to tempo. As grandes inversdes feitas em construdes — igre-
jas, edificios governamentais, prédios escolares e hospitalares
— proporcionam ac centro antigo consideravel resisténcia. En-
quanto coexistem dois centros principais na mesma cidade, ve-
rificam-se também dois gradientes de valores do solo que, em
parte, podem-se superpor na medida em que 0s servigos cen-
trais ndo se encontram em ambos os centros principais mas
estdo divididos enire os dols.




AAIRROS RES DENCIAIS Finos"

E fora de duvida que um centro urbano ndc pode se ex-
pandir apenas por agregagdo de novas areas ao seu territo-
rio, A organizagdo espacial das atividades de produgdo e cir-
culagdo tem a sua légica, que consiste, para um bom nimero
delas, na tendéncia a se aglomerarem, seja para tirar proveito
de sua complementaridade, seja para facilitar a tomada de de-
cisoes por parte dos clientes, que desejam escolher entre um
maior numero de ofertas. Esta necessidade de expansdo de
determinados tipos de empresas de forma contigua no espago
entra inevitavelmente em colisdo com outros usos do mesmo
espago, o que impde a reestruturagdo dos mesmos. A esta ten-
déncia de mudanga do tipo de uso do solo, que implica, em ge-
ral, no deslocamento das habitagdes de melhor nivel para mais
longe dos centros de servigos, se soma outra: a da rapida
obsolescéncia “moral” das construgées. Em contraste com a
grande durabilidade de casas e predios, sua adequagio as ne-
cessidades dos usuérios é relativamente breve, devido as fre-
gqientes alteragdes do modo de vida e dos gastos e preferén-
cias que o progresso técnico e a sucessao nada casual de
modas acarretam. O advento e a popularizagdo do automovel,
p. ex. suscitou a necessidade de garagens de que a malor
parte das edificagbes mais antigas ndo dispunham. Mudangas
menos drasticas mas cumulativas no estilo do mobiliario, no
fipo e numero de aparelhos eletrodomésticos, no tamanho e
composigdo das familias etc. acabam por ocasionar em inter-
valos curtos a obsolescéncia de grande parte das edificagdes,
acarretando o seu abandono por parte das classes cujo poder
aquisitivo lhes permite optar por residéncias modernas. Con-
vém notar ainda que a obsolescéncia "moral” nédo se limita as
habitagdes, atingindo também empresas, sobretudo as que
prestam servigos a camada mais rica. Escolas, clinicas meédi-
cas e dentarias, saldes de beleza, butiques, cinemas etc. aban-
donam suas localizagbes e edificagdes obsocletas, com o fito
de oferecer instalagbes atraentes em locais preferenciais, tais
como antigos bairros residenciais ou "shopping centers”, & sua
exigente freguesia.

A questdo que se coloca é porque as edificagdes aban-
donadas pela camada rica e pelas empresas que as servem
ndo s@o aproveitadas por grupos de menor renda, em geral
carentes de moradias adequadas e de servigos. O fato inegé-
vel & que o funcionamento do mercado imobiliario néo facilita
este aproveitamento, fazendo com que as areas deixadas para
trds pela circulagdo espacial das elites se transformem em zo-
nas deterioradas. A razdo mais geral, provavelmente esta no
fato de que as diversas classes socials, sobretudo as mais
pobres, formam comunidades que se segregam no espago, cujos
membros tém boas razdes para néo se afastar delas, mesmo
quando alternativas de moradia superiores, em termos de pre-
¢o e comodidade, se oferecem. Nas areas deterioradas, a for-
ma de ocupacdo mais freqiiente é o cortigo, formado pela sub-
divisdo de antigas mansdes em numerosos cubiculos, que aca-
bam sendo alugados a imigrantes recentes, cuja falta de rai-
zes na cidade os torna usuarios deste tipo de alojamento. Em
outras palavras, a cidade capitalista ndo apresenta um tipo de
demanda intermediaria que permita o aproveitamento racional
dos investimentos, ndio s6 de edificagbes mas também de ser-
vicos de infra-estrutura, realizados no passado. Como a capa-
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cidade de pagamento dos imigrantes recentes é muito limita-
da, a manutengio das edificagdes em que se localizam os cor-
ticos é negligenciada pelos proprietarios, o que acelera sua
decadéncia e portanto sua desvalorizagdo. Mas o prego mais
reduzido do solo ndo atrai as zonas deterioradas investidores
que poderiam renové-las, pois dificilmente camadas ricas ou
de rendimento médio se disporiam a morar em bairros que
adquiriram ma fama.

Ao cabo de algum tempo se forma um vasto anel de zo-
nas deterioradas ao redor do centro historico da cidade. Esta
parece ser uma caracteristica comum das cidades capitalistas.
“Na periferia do distrito central de negocios da cidade ha uma
zona de transicdo. Esta zona abrange uma grande porgéo da

assim chamada ‘area cinzenta’ e usualmente apresenta proble-

mas sérios. Ela se caracteriza por uso misto do solo, edifica-
coes decadentes, instabilidade e mudanga geral e uma ampla
variedade de tipos e niveis de fungdes. As casas da zona exi-
bem todos graus de obsolescéncia; muitos de seus servigos de
utilidade pablica, concentragdes de estabelecimentos comer-
ciais e distritos de armazéns, industrias e comércio atacadista
estdo fora de moda e apresentam baixa utilizagdo e a presen-
¢a de numerosas operagdes marginais... Tais condigdes pa-
recem existir porque a zona, além de sua carga de obsoles-
céncia e desprezo civico, ndo possui as vantagens locacionais
de um distrito central de negécios nem condigdes prontamen-
te adaptaveis a um padrdo amplamente desejavel de vida re-
sidencial. Conseqglientemente, a zona de transigdo permanece
negligenciada tanto pela empresa publica como pela privada”.3

Para evitar que esta mancha de deterioragdo se alastre
pela cidade cada vez mais, o estado soe intervir no mercado
imobiliario, desapropriando areas nas zonas decadentes e rea-
lizando ai programas de renovagdo urbana. Embora nada im-
peca que capitais particulares tomem também iniciativas desta
espécle, & pouco provavel venham a fazé-lo dada a conside-
rdvel escala que tais empreendimentos requerem, o que impli-
ca em: ter que tratar com grande nimero de proprietarios (que
o empreendendor privado ndo pode coagir a vender ou a se
assoclar a operag@o): investir soma ponderavel de recursos
que demoram varios anos para comecgar a retornar com lucros;
e correr riscos mercadolégicos consideraveis, ja que ndo se
pode saber de antemfio se havera procura solvavel para os
iméveis da area, uma vez renovada.

Embora nfio se possa generalizar os programas de reno-
vagéo urbana, que variam no tempo e no espago, € indubité-
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vel que eles tém por resultado mais comum a recuperagéo
das areas em deterioragéo para o uso das camadas média ou
rica e das empresas que lhes prestam servigos. Os antigos
moradores destas areas nada ganham com a renovagéo.t Nao
tendo poder aquisitivo para continuar na zona renovada, sdo
obrigados a se mudar, o que significa o mais das vezes maior
distanciamento do trabalho, quando n&o perda do mesmo, pa-
gamento de aluguel mals elevado (porque a renovacdo urbana
reduz a oferta de alojamentos baratos) e a perda de relagdes
de vizinhanga, o que, para pessoas pobres e desamparadas,
pode ser o prejuizo mais tragico.

Em dltima -anélise, a cidade capitalista ndo tem lugar para
o0s pobres. A propriedade privada do solo urbano faz com que
a posse de uma renda monetaria seja requisito indispensavel
a ocupagdo do espago urbano. Mas, o funcionamento normal
da economia capitalista ndo assegura um minimo de renda a
todos. Antes pelo contrario, este funcionamento tende a man-
ter uma parte da forca de trabalho em reserva, o que signifi-
ca uma parte correspondente da populagdo n&o tem meios
para pagar pelo direito de ocupar um pedago do solo urbano.
Esta parte da populagdo acaba morando em lugares em que,
por alguma razdo, os direitos da propriedade privada ndo wvi-
goram: areas de propriedade publica, terrenos em inventério,
glebas mantidas vazias com fins especulativos etc., formando
as famosas invasbes, favelas, mocambos etc. Quando os direi-
tos da propriedade privada se fazem valer de novo, os mora-
dores ds é4reas em questio s8o despejados, dramatizando a
contradicéo entre a marginalidade econbmica e a organizagéo
capitalista do uso do solo.

4. O ESTADO E O USO DO SOLO URBANO

O Estado, como responsavel pelo provimento de boa parte
dos servigos urbanos, essenciais tanto as empresas como aos
moradores, desempenha importante papel na determinacfo das
demandas pelo uso de cada drea especifica do solo urbano e,

8

portanto, do seu prego. Sempre que o poder publico dota uma
zona qualquer da cidade de um servigo pdblico — 4gua enca-
nada, escola publica ou linha de énibus p. ex. — ele desvia
para esta zona demandas de empresas e moradores que ante-
riormente, devido & faita do servigo em questdo, davam prefe-

réncia a outras localizagbes. Estas novas demandas, deve-se

supor, estdo preparadas a pagar pelo uso do solo, em termo
de compra ou aluguel, um pregce maior do que as demandas
que se dirigiam & mesma zona quando esta ainda n&o dispu-
nha do servigo. Dai a valorizagdo do solo nesta zona, em re-
lagdo &s demais. No que se refere 2 demanda das empresas,
a renda diferencial paga por elas serd maior na medida em
que o novo servigco lhes permite reduzir seus custos de pro-
dugcéo e/ou de circulagdo. No que se refere & demanda de
moradores, a disponibilidade do novo servico atrai familias de
renda mais elevada e que se dispdem a pagar um prego maior
pelo uso do solo, em comparagdo com os moradores mais

antigos, de renda mais baixa. A elevagdo do prego dos iméveis

resultante pode deslocar os moradores mais antigos e pobres,
que vendem suas casas quando proprietarios ou simplesmente
saem quando inquilinos, de modo que o novo servigo vai ser-
vir aos novos moradores e ndo aos que supostamente deveria
beneficiar.

As transformacdes no prego do solo acarretadas pela agéo
do Estado s8o aproveitadas pelos especuladores, quando estes
tém possibilidade de antecipar os lugares em que as diversas
redes de servigos urbanos serdo expandidas. No entanto, esta
antecipago nem sempre & factivel e quando o é a concor-
réncia entre os especuladores pode forgar a elevagdo do pre-
¢o antes que o melhoramento previsto se realize, reduzindo
sobremaneira os ganhos futuros da operagdo. Para evitar que
isso se dé, a especulagdo imobiliaria procura influir sobre as
decisfbes do poder publico quanto as areas a serem benefi-
ciadas com a expansdo de servicos. Uma das maneiras de
fazer isso & adquirir, a prego baixo, glebas adjacentes ao pe-
rimetro urbano, desprovidas de qualquer servico e promaver
seu loteamento mas de modo que a parte mais distante da
area ja urbanizada seja ocupada. Em S&o Paulo, os promo-
tores atraem para estes lotes tfamilias pobres, assegurando-
lhes o pagamento do terrenc a longo prazo e prestagdes mo-
dicas e lhes fornecendo ainda material de construgdo de gra-
¢a para que possam erguer seus casebres em regime de mu-
tirdo, nos fins de semana. Sera esta populagdo que, uma vez
instalada no local, ira pressionar o governo para obter servi-
¢os urbanos, que para atingi-los tém que passar necessarla-
mente pela parte n@o ocupada da gleba, que assim se valo-
riza.

Estes procedimentos acarretam a subutilizagdo dos servi-
¢os urbanos, ac manter vagos, a espera de valorizacdo, lotes
que ddo acesso a pelo menos parte deles. A ironia da situa-
¢do é que, ao mesmo tempo, cresce a parcela da populagéo
que ndo tem recursos para realmente habitar a cidade, o que
significa mais do que permanecer fisicamente dentro dela., Pa-
ra esta populagdo, que vegeta em favelas ou em vilas opers-
rias, os sistemas de transportes, de comunicagdes, de sanea-
mento, etc. sdo Inacessiveis em maior ou menor grau, ao passo
que dreas vagas, que facilitariam este acesso, lhes sfo veda-
das pela barreira da propriedade privada do solo urbano.
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Quem estuda um mapa da distribuigdo dos servigos urba-
nos de responsabilidade do Estado no territério da cidade ve-
fifica facilmente que eles se encontram apenas & disposicéo
dos moradores de rendimentos elevados ou médios. Quanto
menor a renda da populagdo, tanto mais escassos sdo os refe-
ridos servigos. Isto poderia despertar a suspeita de que o Es-
tado agrava sistematicamente os desniveis econémicos e so-
ciais, ao dotar somente as parcelas da populagido que ja sdo
privilegiadas de servigos urbanos, dos quais as parcelas mais
pobres possivelmente carecem mais. Mas, a suspeita € infun-
dada. Quem promove esta distribuicdo perversa dos servigos
- urbanos ndo é o Estado mas o mercado imobiliario.

Sendo o montante de servigos urbanos escasso em rela-
¢do as necessidades da populagdo, o mercado os leiloa me-
- diante a valorizagdo diferencial do uso do solo, de modo que
mesmo servigos fornecidos gratuitamente pelo Estado aos mo-
radores — como ruas asfaltadas, galerias pluviais, iluminagao
publica, coleta de lixo etc. — acabam sendo usufruidos ape-
nas por aqueles que podem pagar o seu “prego’ incluido na
renda do solo que da acesso a eles.

| PAUL SINGER é economista do Centro Brasileiro de Ana-
lise e Planejamento (CEBRAP) e professor da PUC/SP. Este
_ trabalho foi apresentado na 302 Reunido Anual da SBPC, ju-
 lhe/1978.

NOTAS

1. A distingio dos trés tipos de renda urbana do solo se deve
a EDEL, M., "Marx’s Theory of Rent: Urban Applications”, KA-
PITALISTATE, 4-5-76, SAN FRANCISCO.

2. A idéla do gradiente estd bem desenvolvida em RICHARD-
50N H.W, URBAN ECONOMICS, PENGUIN, MIDDLESEX, 1971.

3. PRESTON, R.E., “The Zone in Transition: a Study of Urban
Land Use Patterns”. ECONOMIC GEOGRAPHY, VOL, 42, 1966. (Ci-
tado por Richardson, H.W., op. cit.,, pig. 50-60 rp). :

4, "Além do mais, programas de renovacio urbana sdo muitas
vezes Justificados como um melo de ajudar os pobres, mas a expe-
riéncia’ de vArios paises, particularmente dos EEUU.,, sugere que as
famillas pobres e o0s pequenos negécios sio as princlpais vitimas
(RICHARDSON, HW., op cit. pdg. 120). A experiéncia brasileira no
que toca, p. ex., os programas de desfavelamento levam & mesma
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