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A ideia’de:publicar,es-textos:. YOrubp-capitalista-do .solo urbar.

)
i

no e a luta pela terra" e a'Lei de Desenvolvimento Urbano®,: con
Juntamente, Justlpxcarse na ,medida em que os\dols procuram re-
Eletlr sobre asg. formas Q3~@Qr0@r,agao do solo urbano na constru

gao da cldade CaDLtg;istao

0 propdsito do primeiro estude:-é abalisar as-invasdes-organizas.
das de terras . urban2s-qée ocorrep:de forma mais - intepsa a partir

de 1981, nas Drlncmpals metropo1es do nosso pais A.questao for
mulada pode ser erunnlada da egulnte wanezmaf _como oS movimen—

...... . I RN
tos soc;a_s que +ﬂm poxX ooae;e de re1V1ndlcagao a democratlza-

gao do splo _“baﬁo.Lp6Qem alterar as zormas de sua aproprlacao?'

0-estudo das invasdes ovganizadas dggterras urbanasgpﬁbllcas,pu;
privadas, indica que sua origem estd ligada a-um processe . . de.
pauperizagao intensa que tem por resultado imediato a falta de.
moradia, No interior da ag2o de ocupagao de termas, estabele
cem—se relacoes de 09091gao entre a pcpulagio invasora e o PTo-
praetarlo fuad_arlo. 0 objetivo do nosso estudo € demostrar que
no atual estégio de desenvolvimento capitalista, o proprietirio
fundidrio perde a primazia de agente opositor para dar lugar ao
Estadg, no papel do BIH que rege os interesses do capital finan
ceirg, Em consengncma, 08 movimentos sociais que elegem como !

estratégia de agld as invasOes de terras, sfo o resultado con-
creto de uma anflise superada que delimita o proprietdrio fundi
érid; como principal adversdrio da distribuicdo mais democriti-
ca do uso do solo urbano. Para nido permanecer a meio caminho @

necessirio obsexrvar o novo adversirio e direcionar a luta o
sentido de garantir canais de representagao da populagdo no in-

terior do frg@o que rege a poldtica urbana no nosso Pais,

Na mesma direcad, o segundo texto procura examinar os efeitos it
da Lei de Desenvolvimento Urbano; sobre os interesses do capi-
tal imobilid»id, dos proprietdrios fundidrios e dos cidaddos. A



partir de uma leitura das medidas contidas no ante-projeto de
lei, o estudo procura examinar as relagoes que se estabelecenm !
entre os proprietérios. fundiirios, os promotores imobiliirios e
os agentes finance1r05.

A nossa interpretacao indica que a lei vem para dar o suporte
legal, ao que concerne a ‘quéstao fundiéria, A poldtica de habiw -

tagao que se ‘enicontra em CuYsSo no nosso pais. Constituindo-se
num conaunto de medidas que alteram em formas de aproprzagao do
solo urband. no sentldo de ampliar a dominagdo do Estado.

CQmo podemos observar, os do;s estudos caminham na mesma dire-

gao procurando dempstrar que as relagoes de apropriagao do solo -
urbano. se transformam, assim no estigio anterior a cmnagan do

BMH o proprietério fundiirio domina as formas de apropriagdo da
renda da terra e que no estigio atual essa dominag3o & exercida
pelo Estado,'via BNH que rege os interesses do capital financei

XO0.
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- O USO CAPITALISTA DO SOLO URBANO E A LUTA PELA TERRA

... Mo dia 6 de setembro de 1981, uma populacio de
quase trés mil péssoas ocupa de ;anmla organizada a FPazenda Itu-
_pu, con uma extensao de-637 mil m o ‘de propriedade do IAPAEF.

-zona sul do- mma.c&pio de -S30 Paulo, A ocupagao- comeg:a pela man-
hi e no final da tarde, as linhas mestras do loteamento ~ji- es
tavem demarcadas; lotes de 10x25m seriam distribuidos para as

_familias e corredores de 12m de largura seriam deixados para as

1
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iy e B S Durante a semana procedeu—se a 1impeza dos 1o
"tes e algmnas .Eam:f_'l.:.as, com o objetivo de efetivar a posse, co--
negaram a construirl, em matirdd, pequenos cdmodos em blocos e
jé& habitavam o local, A ocupagao de terra acontece de forma or
ganizada, tendo uma comiss3o coordenadora responsivel pela jus-—

- ta distribuicdo’da terva; correta utilizac@o do terreno, bem

coma: representar a populacgaq Ju.nto a4 imprensa e aos poderes .
ﬂomtlmm. o

0s motivos da ocupagdo s@o conhecidos, Desem-
preg.aﬂd}..sem"-dinl_le:}ro para pagar aluguel, com uma famflia para
sustentar, seu Joaé diz & Folha de S3o Paulo que foram esses !
problemas quelo levaram 4 ocupar "esse pedacinho de terra = que
disseram que-‘--eu tirha direito", 3 Assim como seu Jodo as  ou=
'tras £arrﬁ1:i.as .que participaram do movimento vivenciaram as’
nesmas mnd.it;oes. Se nao migrantes, o aumento dos alugueis e do -
custo de vida obrigam ao abandono da casa, em busca de um novo
local para a moradia ' ' b

Durante o trancorrer da semana, o IAPAS, pro-
prietério do terrendy entra com um pedido dé reintegracio de
posse, Enquanto isso processam-se as negociagoes, 0 prefeito

+* = , s
Trabalho Apresentado na Reuniao do Grupo "Movimentos Sociais Ur

banos"™, ANPOCS, Friburgo 20 a 22 de outubro de 1982,
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Reynaldo- de Barros: recebe a-comissao representante e mais polf-
ticos soliddrios com o movimento, na qual se compromete a inter
ceder junto ao IAPAS a Sim de conseguir a transferéncia para a

_prefeituranda.érea de Ttupu. A.drea deveria ser transferida pa-

_Ta. o BNH, que repassaria a gleba para a prefeitura que por sua

~vez implantaria o ioteamento ¢ a; infra-estrotura urband, 0 paga
mmentq do terreno ccrie feiio-em pequenas prestacoes pelos ocCu-
_pantes da ié-c-eaf;-

. A poa51oilwdade de uma solugdo justa acenada ¢
pelo prefelto, cal por terra para dar lugar a liminar concedida
pela justiga para reintegracio de posse do terreno, E assim; a
semana chegou .ao final, com a fazenda Itupu ocupada por viatu

:?as{de polﬁciaig oficiais de justiga que procederam & expulsdo

de seus_ocupantgsa5

¥ : _ BEsta e apenas uma das facetas que toma a ques—
tap da terra no espago urbano, Cotidiaramente ela se manifesta
nas condicbes de vida nas favelas, nos aumentos dos alugufis e
prestagﬁééudo BNH, nas ordens de despejo, nas remogﬁeg; demoli~
¢Oes e expulsges,

T3 Lo rivel da estrutura urbana, a utilizacdo da
terra se manifesta de forma "pervexrsa™, Quase a metade da man~
cha urbana_de.sgb Paulo encontra-se desocupada, 350-240;000 hec
tares de +errenos vazios: que poderiam alojar: um nimero de pes—
soas equivalente.a uma outra populagdo da capital, estimada ho
he em quase 8 milhSes de habitantes, S3c0 terrenos que como "re-
serva de valor". garantem acs investidores a valorizagao do seu
capitall, sem maiores riscos, Hnquanto esses terrenos providos ¢
de condiges de habitabilidade permanecem sem utilizagdd, as fa
velas crescem, ainda no muricipio de S3o Paulo, a uma taxa de
1800% nos fltimos oito anos.6 Esta condicdo ndo é "privilégio"
da cidade de S2o Paulo, reproduzindo--se na maicria dos centros

urbanss do pads,
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Foram necessirias invas@es de terras e ocupa=
¢coes de conjuntos habitacionais abandomados para que o uso dq
solo urbano voltasse a tona, colocando—se no centro dos proble-
mas da questao da czdade e par que d;zer da soczedade brasi

'ﬁ“imporfahfé'ésClafecer'éue quando falamos de -
uso do 8010, descarta—se a v1s§o técn1ca que classifica o " solo
urbano em diferentes categorlas de usd, em funcdo de diferentes
atividades econSmicas, Compreendeese a viso técnica do uso do
solo como um falso problema; que permanece nas descrigSes‘-apa—*
renres das funcles que se desenvolvem na estrutura urbana, sem
contudo desvendar 0s processos inv1s£ve:s que suscitam as for-
mas dessa ocupagao. A partlr de levantamentos que desenham aor
ganlzagao fdsica da cidade, sfo propostoe planos e 1egislagoe$'
en busca de um modeld ideal de c1dade, que se nao ‘resolvem’ poh
7 N2o se trata de pensar a c1dade:
idealmente planedaﬁa. Trata~se de compreender’ as formas de apro
priacao da tenra na construgao da cidade capltalista. Ny

dem até agravar os problemas,

A ocupagdo diferenciada do espago urband, quer
seja para equipamentos de consumo coletlvcb de hab1tagao. de
atividades comerciais e 1ndustr1ais encontra sua explicagao no
la a implantacdo dos longiquos conjuntos habitacionais, do esta
belecimento de favelas em terras devolutas, que localiza d15tr1

" tos industriais e centros comerciais e que torma proibitivo o

uso do solo urbano para habitagac destinada as classes de menor
poder aquisitivo. Assim, no espago urbana, O prego da terra as—
sume uma impemtsncma particular.

A questao pr:ncipal desse texto encbntra—se na
seguinte questfio: como os movimentos sociais que tém por obaeto
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de reinvidicagdo a democratizacdo do solo urbano, podem alterar

as formas de sua apropriacio?

1. 0S MOVIMENTOS SOCIAIS E O DOCUMENTO- DE ITAICI-

-
-

0s. momentos soc,ia::.s tém ,por base anal:[t:t.ca 13

mna mlagao anta,ngrtca entre, de um 1ado, as exigénc:.as de. con=
- sumo coletivo para a reproducdo da forga de trabalho e de outro

lado o Estado responsgvel pela. construcdo/distribuicdo  desses
equipaméntos. A.,.insuf‘iciéncia e ineficiéﬁcia de agSes,.._do Estado
.E:rente as necessidades de consumo coletivo permitiria o nascie
mento de mais de um e1xo de contrad:n.g:oes entre-Estado e classe

____trabalh.adnma.

" Nessa persPect:wa, os movimentos soc:l.ais urba-

nos emergem como a "nova expressa.o da luta de classes" em oposi
c.'aQ a. 'visao cléss::.ca do enfrentamento entre burguesia e proleta
r:.add 9 A a:rgmnentagao se. desezrvolve anal:.sando as novas .con-

trad:.goes urbanas resultantes -do capital:.smo m.onopol:.sta. de Es

'tado onde as barre:.ras entre o mundo da. prod:ugao e da repmdu—-
‘gao de fomc;a de. trabalho caem por terra, permitindo uma evolu—

cao. das lutas populares do interior para o exte:m.or das fabri-

casi. .20

£ 0 desenvolvmento da azé].'lse emvle do:l.s . as
pectos' no n;!vel ecomnlco os movmentos sociais podem levar a
transfonnagoes conr::r'etas, mesmo que parciais, da vida urba.'ua!, :
no plano pol:lt:l.co ser::.a elemento de conscientizacdo das novas i*
contradigoes, s
pode::‘. | Tl
As especz.flcldades dos mov:unentos_ soc:lais no
Bra.s:Lll, nos obrigam a concordar apenas em parte com a formula
cao apresentada. Concretamente, existem -associacdes que lutam *

pela distr':l.bu:l.g:ao mais equa.tat.w'a dos equipamentos de. consumo : L

capaz de mod::.f:l.car pol:.t:.camente as. relagoes de_

'L
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,ticamente as relagoes de poder.
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colet:.vd. que o opositor dependendo da natureza do mov:merrto pPo
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de -Ser. o Estadd, e que as re::.v:l.ndicagpes tém sido em alguns ca-
Sos atend:l.das. S e
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No enta:atd, o tratamento desses mov:unentos co~

mo uma evolmio das 1utas pophlares do inter:i.or para o exterior
das £15.1:m'ica5' nao expz‘essa as atuais cond:l.goes polp[ticas do pa-

f_‘é. como também é enganadora a.sua capacidade de modif:.car polg;
13

ERE s

s 0 estudo dos movmentos que lutam pela terra,

mostra que sua OTIQ'EI& estd lz.gada a um processo de paupe:m.zagao
‘_intensa que tem .como resultado :Lmedn.ato a falta de moradla. : _-_

Frente a essa cond:.(;ao concreta; as orgam.zagoes emergem tendo
por .f:‘:l.nal:.dade a sua soluc_;ao. Dependendo do caso sao ut:.l;u.zada.s
estratég:.as de ocupagao de terra, -de. defesa contra. poss:{we:r.s re
mogoesi ou ainda demolicdes no caso de e:n.st::.rem planos de reno

a - *. - ¥
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E nessa. perspectlva que canpmendemos a emerh-

_génc:.a de assoc:.agpes populares que tem Pox, ob;eto de :'e:w:l.ndl-
cag:ao o} d:l,rei.to ‘20, uso do solo urbanos Centrando sua a(_:a.o -

14

‘,“defesa de seus d:nre:.tos mﬂ'.m.mos de cidadania, Em. outras pa=
_lavrasi, a potencialidade futura desses mov:me;;tost, como a "nova

expressdo. da luta de classe" ;:apaz de alterar as, re],acoes de :-.t'
produgao cap:l.tallsta nao se coloca como questao nesse trabap-

_J.hd. 0 nosso objetivo g concreto e refere-se @0 potencial presen
‘te dos movimentos sociais em transformar asfomaa de utiliza-
¢ao do solo urbano,

: ‘A luta pela terra encontra especificidades prd
prias, Nao sendo produtivas para o capital privado, a produgdo
dos equipamentos de consumo coletivo g atribuigdo do Estado, -~

responsfvel em prover a cidade desses bens, A imsuficiéncia e
ineficiéncia da agdo do Estado em construir esses . equipamentos



de forma 1gualitﬁria, eﬁnontra ‘como resposta dos- cidadaos, ‘orga

niza.goes que tem por o‘baeto ﬂe re:.mﬂ:.cagao a redistribuicdo

desses equipamentos, No interior dessa relacdo, as oposigOes =

sao clara5° de um lado as orgamizagoes, do outro o Estadd, As
'negoc:.agoes acontecem em espagos definidos, e a re5posta do Es~-

tc:s'q,r podeni ser Eavorével. PLIRT S R S T Sas T E
Quando o objeto"‘dé' reivindicac8o é a-tem-d;
contra=se difi.mldades para defin:l.r claramente o agente oposi-
-.torl. No caso da .Pazenda Itupu', ‘por exemplo, a comissao de orga=—
nizagao sentcu—se a mesa de negoeiagoes ‘tendo a ‘sua fremte . ‘o
prefe::.to da cidade de 830 Paulo. No entantd, as solugdes acena~
das- nessa instﬁncia polftica nfo'se corcretizaram, dando ~lugar
a decn.sao da :just:i.t;a de conceder a liminar :requerida pelo pro-
prietérzo do terrenﬂ. O IAPAS, : Sy

_ No interior dessas relagbes, o opositor se di-
lu:ia, entre trés agentes: a prefeitura, o proprietdrio do terre-
mw e a Justiga. S¢ a prefeitura nfo g proprietiria do terreno
-em negociagao, n3lo dispoe de instrumentos legais que 1lhe permi
tam dete:rminar a ut:i.l:l.zagao desse s0lo, A instincia jurddica es
-barrd. na maioria das vezes, no chdigfo civil aé 1916, baseado
na conceggao do’ direito ‘de propriedade privatista e absolutd, -
'apesar da const:l.ttugao de 1969 ter confirmado o principio da
_funr_:ao social da propriedade, Por dltimo, o IAPAS, que a6 deter
,.T_"'a propnedade jurddica da térra poderid, se assim quisessé ,10=
tear a frea colocando-a’ é venda a pregos compatfveis com as fai
xas salariais da popu:l.a.gao ocupante, No entanto, o IAPAS, ' ndo
g uma 1nst:Ltu:Lgao de caridade, A apropriacao da terra na socie-
dade capitalista. Paz da escritura de compra e venda um ativo
£inanCEird. preferzdo pelas investidores, Este papel da  terra
de se constitu:!r em ‘"reserva de valor" assegura para os investi
dores a mamterx;ao do seu capital frente ao processo inE‘.I.acn.oné
rid. mais a taxa de juros, e mais meécanismo de especulagdd. Na
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sociedada:capitnnstdfumnem,damma molinterior
dessas zwelagoes' e :050 promorve a d{smbu:.gao de sua propr:.eda'
dee ' e :

Esclarecer essas relagoes', promrando de:lJ.mJ.-
tar o pape:l. do propneténo ﬁmdiér:l.o, cap:n.tal aplicado na
const:mgao do esPac_:a, bem como o papel fundamental mpresentado
pelo Estado no uso do solo urband. é obget:wo desse trabalho - :
que pretende demostrar que: a figura cldssica do pmprietér:.o -
Pundiﬁr:.@ inat:.voi, cede lugar ao. Banco Nacional de Hab:.tag,ad, co
mo 0 agente que por excelénc:i.a ccmenda e contl:'ola o processo de

' constr.'ux;ao e ocupagao do espago urbano 0 que vem a reafimar a

tese de opos:.r_:ao dos mowmentos Popalares com o Estado.

" a0 zﬁvel de art:tcnaagao externa dos mov:imeqtos‘,
a Igreja’ aparece como principal- aliada, andando ao J.ado e colo
cando com toda forca a relevéncia ‘do problema. 0 docuiento  de
Ita:l.c:lf, "Uso do Solo e Agao Pastoral"’, aprwado na 202 Assem-
blé:.a Geral da CNBB. em fevereiro de 1982, é a expressao ma:bg.
n:[tida desse pésitionamento, Bas:i.camente, 0 doctmento 'analisa a
perfiria da moradia, procura ‘delimitar os agentes responsﬁve:.s pe'-
la indevida apropr:l.a.ga.o do solo e finalmente propdes diretrizes
que venham a se. const:.tu:l:r' mma profunda reforma urbana, A lei-
tura do documento traz'é. tona q\_zestggs paz'a andlise,

Para os b:.spos, a "especulagao imob:.liar:.a ao
elevar o preco da terra', agrava a situagao habitacional do pau.s"
tendo como resultado concreto "solos de habztagao desigualmente

'repartidos entre as diversas camadas sociais" e "solos de espe-

culagao" destinados a operacdo imobilifrias. Os grandes benefi-
cifxrios desse processo s3o proprietdrios fundifrios, que podem
ser "pessoas fisicas, empresas e ‘ou instituicOes",

0 resultado imediato dessa forma de apropriazpdo
da terrd, impede o direito de habitar a muitos cidad2os, "A mo-



radia § uma tiecessidade ‘de .quATiier pessoa -ou igxips  Pamiliari,

diz o documentd, e as saidas ‘encontradas para suprir essa neces
sidade vdo desde a ocupagbes de morros e mangues até terrenos
nao utilizados, "Poucos se ddo conta de que a ocupagdo do Solo
pelas populaces & a finica soluc3o possfvel para o impasse no

qual se encontram"c ‘Com essas palavras d.igreja se pmmnm:.a ao -

lado dos movimentos de ompag:au. . ; ‘

"

NZo escapa a arﬁlise dos bispos a mdewagaai =
em mss-:a legislac;ao que trata do direito de propriedade, ny pro-:
priedade privada ndo constitui para ningufm um direito .incondi -
cional € absolutOse." € mais "..o o titulo legftimo de proprie=
dade deve ser julgado diante do direito. fundamental e -primfrio

de moraz*... » Quando o documento aponta os obstdculos de nature
za sBcio-polftica toca no aspecto mais importante da questfio ur

band: "Uma larga experiéncia social € pdstoral nos leva a com~ -

vicgdo de que''os obstéclilos a uma .solucdo humana dos problemas
relacionados com o uso e a posse do solo urband, provém radical

mente do nivel pal:‘.'t::.cd, ou sejd, de uma opgao pol;lt:.ca contrf-

ria aos 1egp[t:i.mos interesses do povo"

5

' Na filtima parte do documento sdo feitas ‘as pro
postas de reformas necessdrias: regularizar ‘as freas ocupadas),

incentivo aos wmtirGes!, subsfdio & habita¢dd, alteragdes no cb-

digo tributério que garantem a deStmag:ao social do soloy repres_

sdo ao capital mobil:.ér:.or, ¢oritrole do uso do solo urbandys 5n
ao zﬁ*srel polftico incentiva as populagdes .a participarem ativa-
mente das associacOes de bairro qué lutam por condigSes mais .
justas de acesso A& maradia. :

. NSo vesta dfivida que o documento da’ CNBB. avan
¢a na direcfo.da cidade desejada, Apontando corretamente a ina= -
dequagdo da legislagdd, escapa de exPﬁcagﬁes‘ téenicas, para co

locar as condicBes de uso do solo urband, come consequéncia do
sistema poldtico vigente,

1
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No entanto, quahdo o documento se propdes  a
analisar as causas da elevagao do prego da terra, e delimita a

_especulagdo imobilidria como elemento respons@vel por esse pro-

cessd, a anflise n3o. consegue peneétrar na complexidade das réla
cdes econbmicas :que interagem-nesse -pmessa, e Pica ao nivel
das relagfes.de trocd, Acaba- ‘desconhecendo a formac3o da renda
da terra, e do seu prego na esfera da produgdo. Em poucas pala-

‘vras, a especulaggo imobilifria & um dos fatores que podem pro-

mover a elevagdo do prego da terra, nfo & no entanto elemento
fundamental. Na anlise da formag8o da renda e do prego da ter-
ra no espago urbano. a figura t:'l&s:x.ca do proprietério fmdifrio
perde a pr:.maz:.a. para dar 1ugar a novos atores, altmndo és '_
relacpes de opos:lgao. A 24 1y

Quando os bispos‘analisam. o papel do ﬁstado
ficam ac n!vel das cons:.deragoes gendricas, colocando que a
acao do ‘Bim é insuficiente frente 4 quantidade de moradias ne-
cess&‘:.as para a populaga.o que ganha menos de trés salérios né :
nimos'. No no?sso ¢=.'.'|!11:e1:1d¢=:1f,r o grande ausente na.andlise da Igréaa
é ‘precisamente o Estado repmsentado pelo BNH, Uma anflise mais
deta.lhada‘, ind.ica o BNH como o agente que por exceléncia coman
da e conmtrola o ‘preco ‘da terra urbana, Demonstrar essa hip6tese
g0 ob;]etivo principal desse ‘trabalho,

No plano das. reformas necessérias, as reivind; .
cagdes s3o em alguns momentos ilusdrias, como € o caso da 'dis-'
t:r:l.buigao de terras e da util:.zag.ao de tecnologias de autocons-
tmgad. Quando o documento trata. da "mpMmzagm de texr-

ras" e dds "terrenos em ocios:.dade" aponta sua solugdo na re
pxessp.o ao capital imob:l.ll-"irio. e na disc:.pl:ma do uso do solo
ur'bam, sem contudo especificar como controlar o capital imobi-
1:.6:'10‘, nem tampouco ed:n.f:.car os ‘terrencs ndo ocupados pom ati-
vidadesﬁ. e

Era de se esperar que o documento fosse mais
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claro ao tratar das’~ Formds pol:f.ticas. no ‘entanto as coloc:a.g:oes
sao apenas gera::.s, “incentivando as populag:oes a part:.cipar ' de
associagles de defeSa. urbana, .E i:‘ﬂportante sublinhar q-ue R
quéstao urbana“ 96 ‘se resolve no plano polrfflco e qué a democra—":
tizacio do uso ‘do so0lo urbanb comeca, muma ampiia;‘ao *da pa:r't:.-'
cipacdo popular nos &gaos de poder que gei'eln & pol;[f:.ca o urba"

na15

2, A RENDA DA'TERRA NO SOLO URBANO e

o+, -Nao se cologa nos limites desse trabalho. uma
profiinda discussdo sobre as particularidades da.rénda-mo . Solo
urband. 0 objetivo é localizar os agentes que iiteragem no pro=:
cessd; bem como esclarecer a natureza da mercadoria urbana que
permite a fotmagao da renda™, 6 :

it 1 AR S o~ R f-ornmlagﬁcj marxista a renda fundidria g a
scéma em dirnheirs que o proprietdrio:da terra recebe.todo anc pe
lo arrendamento ‘de determinada extens3o .territorial, Esse arren
datfrio emprega trabalhadores ‘assalariados e capital- no- proces—
so.de produgla de  mercadorias: agrdrias,. A renda paga pelo. di
reito de usar a_'terra"pressupaem*- portantd; a ap_._‘_tiea_r;ﬁo. de~ um
capital na produgdo de uma .certa mercadcm’.&;- envolvendo: - rela.
goes que se estabelecem entre as trés classes que compdem a So-
ciedade: os traballiadores, os capitalistas e os propﬁetérms (*
ﬂmdiﬁmos.]'? A

P Paiak iy BN
e ¥ t -l o .

- Sem pretender uma resposta plena a nossa indi-
cagdo inicial, podemos, entretanto, antecipar reflexdes, Primei
ro: = no espago urbano do ‘Brasil muda a relagdo temporal alte:
rando as formas de apropriagdo da terra, O proprietdrio fundif=~
rio inglés usufruia da renda,’ durante o transcorrer do contra
£0. O proprietdrio fundidrio no Brasil dificilmente arrenda um
terreno, esse terreno é langado no mercado e realizada a sua

18

venda a um certo precds” Enquanto o arrendaménto por um certo!



' '-J'IIJ-J.

L] [ .:l i d.'“. : ey i Ll | ' t " U

i e R L -

perfodo de anos delimita ¢laramente o proprietério fundifrio de
um 1add; e o arrvendatdrio capitalista do outro lado, a dinfmica
do mercado de compra e venda de terras encobre uma delimitacgdo!
clara dos atores,. O importante & perceber que a figura do pro-
prietdrio fundiirio se delimita a partir do momento que = esse
€ o individuo. que detem, por um certo prazo de tempo, a proprie
dade da terra. Assim podemos pemsar no seguinte exemplos

12 momento:. o terreno permanece ocioso,

22 momento: o terreno € adquirido por um promotor imobilidrio
que promove a construgdo e comercializagdo de edi-
ficagdo,

32 momento: a edificagdo & adquirida para ser utilizada para
fins habitacionais, =~

Durante o tempé'j'i-que"o texrreno peziﬁé.h.éée ‘Yg.zio
a renda n3o se realiza,’ No entantd, ela ndo @ eliminada e se ma.
nifesta na manutencao do prego da terra como renda capitalizad%?
A renda serf auferida pelo proprietdrio que a manteve ociosa no
‘ato de sua venda, segundo: o novo proprietdrid, o promotor imo-
biliﬁrid; ao construir uma edificagdo faz investimentos em capi
tal fixd, Entretanto, a renda da terra nio pode ser confundida
com o prego de venda da edificagdo, ISso porque ao imobilizar !
capital fixo sobre a terra em forma de edificio, o promotor imo
bilifrio exige aldm da renda capitalizada, a amortizacdo e juros
sobre o capital f£ixo que estd sobre a terra, Se na Inglaterra !
esse juro era apropriado pelo arrendatdrio e a renda pelo pro-
prietérid# no nosso caso, hd uma inversao de papeis. £ o novo
proprietdrio fundifrio transvestido de promotor imobilidrio que
arca com o investimento em capital e se beneficia dos juros so-
bre o capital investido e da renda da terra, referente ao temg
PO no qual ele manteve a propriedade, No momento em que se rea-
liza a venda da habitagaod, cessam os direitos do promotor imobi
1ifrio e quem passa a se beneficiar da renda € o novo propriéta
rid; Se a mercadoria habitagdo € cara, s3o poucos os que podem

a,
|
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saldar-‘._g dfvida em curto espago de- tempd, Ao’ :Lntenned:{m:- essa
relacdd; o BMH financia a comprada habitacSd; detém a sua pro-
priedade efetiva e.se transforma no novo proprietério Pundiﬁ:
s . - Nesse quadro . de- anél:.se mudam 0s atores e os
seus papéd.s 0 proprietirio fundifrio poderd aparecer na sua i!
forma clfssicd, como aquele individuo que detém grandes exten-_-
sbes de terra mantidas bciosas, poderd ser o promotor imobilif
rid; ou ainda o capital financeiro representado pelo: Banco Na=
~ cional de Habitagdo e os seus-agentes:

.. A seg-unda qu.estao inic:.almente co:!.ocada&, refg
re-se a natu:reza da mercadoria produzida no espaco wba:nd, baw

=

se de .Eomna.gao da renda da terra.

. Na’ fozmulagao mar:d.sta a renda da ‘L‘erra g e
'su:l.tado de um sobre-lucro dado pela aphcac_:ao de um capital pa
Ya a produgao de uma mercadoma que pode ser . tr:.go. arroz  ou
.’Eeijad. A parte do sobre-lucro que supera o lucro médio ¢ pre-
cisamente a renda da terra, A nossa questo é escla:l:‘ecer qual
é a natureza da mercadoria produzida no espago urbano que tem
um prego de. produc,ao individua.l, inferior ao prego de prochu;ao
méaid,

: : Para mitos est:udlosf2 que tratam da renda da
te:r'ra. no solo urband, o capital aplicado na construcao civil,
que tem camo resultado concreto a produgdo de ed:l.ﬂf.cios, 3
quem pe:m:ltiria a formacdo de rendas Quando Marx, faz as ad-

verténcias preliminares, ele mostra que existe uma diferenca !f
entre a renda da terra e o juro do capital f£ixo incorporado ao
sold. e que esse juro pode se constituir em um Suplemento a
rendai, no entanto nao tem nada a ver com a renda do s0l0, paga_
pelo direito de usar a terra e n.ao a edif:.cagao. A formagdo da

renda pressupde um processo ininter::upto de uso do sQlo, a-



construgao de edificagao apenas viabiliza o uso do solo para

atividades de produgao e reprodugao no espago urbano,Portanto,
m° de &rea construida e m> de solo sao duas categorias que sc
complementam, no entatito, m® de 4rea construida ndo é a mer-

cadoria, base de formacao de renda,

Reita essa adverténcia, retomamos a andlise, B
no estudo da renda diferencial que Marx formula a teoria, E o
seu pensamento evolui dos elementos mais simples para os ele-
mentos mais complexos, Num primeiro momento de sua demonstra-
gao refere-se A renda diferencial na sua forma mais geral. A~
profundando a andlise, o autor distingue duas formas: a renda
diferencial I e renda diferencial II., A primeira tem como !
condigao diferencas de fertilidade do solo e/ou localizacgao .
A segunda serd resultante das diferencas de aplicagdo de capi

x
ta12 ’

Se os produtos agrarios podem ter diferentes
pre¢os de produgao, dados a partir de diferentes condigCes de
fertilidade, a fertilidade do solo urbano nada tem a ver com
possiveis sobre-lucros na producdo de mercadorias industriali
zadas . Enquanto a produgao agraria fem.a-salumepmo,meio:! .- de
produgdo, as atividades urbanas se liberam do solo, € a terra
é apenas suporte de producio,

Para nds, a renda diferencial IT é a que se
manifesta de forma mais clara no espago urbano. Se a Chave da
questdo & a producdo de mercadorias a um preco inferior ao pre
¢o médio, a utilizag3o de diferentes localizagdes poderd per
mitir essa condic3o,

A produgdo de localizagBes vantajosas depende
de investimentos publicos como; vias de transporte, comunica -
¢oes, infra-estrutura urbana, produz um capital social bdsico
que viabiliza o uso do espago por atividades eccondmicas.Por ou
tro lado o éapital privado que instala suas atividades produz
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‘ conda.goes de aglmera.gao favoréveis. 1evando a que. ativiﬁétdés
que se interpretem se beneficiém dessa proximidade, '

. .. ‘Todas as atividades voltadas a produgdo indus-
'Erial e/ou. comercial e locadas em espa«;os urba.ms poderdo utili
Zar 1oca.1:|.zagoes mais ou menos’ vanta,]osas e se beneficiarem da
produga.o de um :sobre-lucro em forma de renda da terra, A anfli=-
se acm emnciada acompanha a visao cléssz.ca, procurando enten
der a fo:magao da renda na aplicagao de um capitals Resta pen=-
sarmos na formagao da renda no uso de espaco destinado a hab:l.ta."
gad, e que para nds se constitui na questao fundamental,

2,3, = A RENDA DA TERRA NA mszmcxo

A anél:.se de Marx sobre a ::-enda absolutaé, pat-
te da. segu:l.nte constatag:ao: "Toda terra paga uma renda'," “mesmo
a piom terra se for cultivada pagard uma renda. Para entender a'
or:lgem da renda abseluta Marx vai buscar seus argumentos A com'
posigao orgﬁmca do capital na agricultura que. se’ apmse.nta ine
ferior a composigao orgénica mfdia da economia. Essa cond:.g:ao i
pemtim.a uma menor pm&utividade do trabalho agzi.cola, dete:rh
minando um valor superior ao preco de produg@o médio,
Assim em.exembloz ; e , _

| CeCe CoVe Mais—valia = Valox de producdo

setor n agrfcola 85 15 88 50T s S
setor agxfcola 75 = 25 95 . .y i8S
A taxa mfdia de lucro, seria assim _ ;

CeCe CoVe Lucxro Prego de produgao
setor § agrfcola 85 15 20 wwi RN 190
setor agricola 3 2B 20 ; ~ 120 -

"



i

LA I. 'n"‘ i
' 15

: Considerando que as mercadorias agricolas sdo
vendidas ao valor da produgao, a diferenca entre valor e preco

seria a fonte da renda absoluta%2

A base analitica da renda absolﬁta estd na com
pos;gao orgdnica do capital na agricultura 1nferiar a da econo-
mié Invertendo o argumento a composigado orgﬁnlca do” capltal .
nas atividades urbanas ¢ mais alta do que na agricultura, Ngé
se verificando condigdes para que a renda absoluta sélrealizé;

, Se cai o argumento,te@ricd; concretamente toda
terra paga uma renda, mesmo aquela que ndo apresenta vantagen§
locacionais, Como explicar entao a renda da terra na habitagao?
0 Estudo de sérgio silva, & esclarecer e pode indicar-nos um ‘ca
minko de anflise, Para o autor, o estudo da renda da terra enm
termos dos pregos de produgao das mercadcrlas e um przmexro pas
so na formulacado da tequa, no entanto, "ele nao trata da ques
tdo fundamental relativa ao valor e a produgao de mais valia fa

Fe Eo problema con51ste g

ce ao monopﬁlzo capitalista de terray
em explicari, porque diferentes parcelas de capltaf“ aplicadas

nas mesmas- condigGes médias, apresentam gastos diferentes,

Prosseguindo a fcnmﬁlaggd;'Silﬁ%faémbra:§uefié
terra n3o tem valor, no entantoe tem um valor de usdy que se
constitui mum meio de produgao, e g 0 consumo do valor de wuso
da terra que potencializa o trabalho e permite a producao de
uma mais-valia extraordiniria, base da renda da terra, Ou - em
suas palavras: "0 tipo particular de maiSﬁvalla extraord;nﬁria'
que constitui a base, em termos de valaﬁ. da renda da terra re-
sulta entdd, pura e simplesmente da aproprlagao da terra no pro

cesso de pradugao capital:.stau24 -

£ nessa perspectiva que podemos refletir sobre
a renda que se forma no solo destinado 3 habitacdo e particuiqg
mente da habitag@o operdria, Como € sabidd, & na fronteira urba
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né. que ehcéﬁtramésd?solo destinado pela sbciedade‘ para esse_
uso'e por analogn.a podemos caracterizé~la como a pior terra, No
entantd. para utilizar esse sold, o trabalhador deverﬁ - dispor.
de uma parcela do seu sflfrio, em forma derend.adaterraa. Cone
firmando a teése de que "toda terra paga wma renday .

Retamando Silva, a renda se explica pela poten
cializacdo do trabalho no consume do valor de uso da. terra, Pa-;-.
ra fazer a a,halégia com a renda -da_ferra_ no solo destinado 4 ha
bitag$.6 coloca=se um problema;' :ISe a habitagao £ a smnatﬁm.a de ::
dois componentes so0lo e espaco const‘mﬂ.do que permite a reprodu
¢Bo & conservacdo da mercadoria forca de trabalho, -comd i\e:la(:ig'
nar essa condigdo com "rendimentos diferenciais" observados na
produtividade do trabalho? Essa. relagdo € diffcil pois estamos
na esfera da reproducdo e ndo na esfera da produgdo. Entretanto
poﬂemos trilhar um novo caminho e considerar que o consumo .do
valor de uso da terra, é condigdo fundamental para a reproducdo
da forga do trabalhoj cujo prego- de conservacdo & dado pelo sa=-
:I.;‘rio. A renda da habitagdo seria um elemento companente. do.sa=-
151*:‘.0 expressando a parcela referente d utilizagdo da terra,

0 objetivo desse :I.tem era. tdmanmque a.rmda'
da terra se maliza na. ut:.l:.zag:ao econﬁmica do espago wb&mo 1=
quer seja para at:.v:.dades que se encontram na esfera :|.ndustria1;
c&nercial -ou simplesmante na reprodugao de mercadoria forca de’
trabalhd A foama.gao da renda se articula portanto ao p:ﬁprio
desenvolvs.mento do cap:l.tal:l.smo no nosso paﬁs. E se o preco da
terra § a venda capitalizada, as anflises que localizam o prego
da terra desvinculadas do processa de producdo perdem de vista
os principais agentes que interagem no processo,

3, = O PRECO DA TERRA E O SISTEMA FINANCEIRO

0 objetivo nesse item € discutir a evolugdo do
prego da terra articulado ao sistema financeiro, O ponto de par
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tida do esfudo do prego da terra & o conceito de renda capitali
zada, Capitalizar significa construir um capital imagindrio, ao

qual periodicamente se apiica uma taxa de valor:.zac;ao v:.gente |
25

economias” Na formilagdo marx:ista.o prego da *erra & a capltall“"

zagdo da renda fundidria que se obtém ccmparando a renda arual

com o rendimento que seria Obtldo apllcando um certo’ capltal S o
taxa de juro corrente na economla. 0 mov1mento do preco datﬂrma"

€ regido pela taxa de lucro, se cai a taxa de lucro s o pre”'J"“

¢o da terra. # por essa razao que o prego da terra pode se ele-
var independentemente da renda fundiéria._ &

Nb eXemplo utllizado por Marx: » = 200, taxa de.

juro é 5%. o que representa o rendlmento de um capital de 4,000,
se r permanece constante e cai a taxa de juro para 4% o prego

da terra sobe para 5.000.26

¢t Portantd, na formulagao classmca o) prego da texr
ra tem por base a renda fund;aria, dada nc processo de producaod,
no entanto & regida pela taxa de lucro da economla como um todo.
Entre os estudiosos do assunto, nem xodos concordam com essa in
terpretagdos Encontramos £ormnlagoes onde o preco da terra € in
dependente do sew rendimento na esfera da produgao. Eo movimen

to do seuprego @ determinado na esfera financeira, y

A terra aparece entao como ativo financeirdnprg
feridé"ﬁéioshiﬁ€é§tidﬁrés,“que garante a mamitencdo de um capi-
tal contra o processo inflaciomdrid, mais a taxa de va;orzzagao
da econcmla, e posspve;s lucros especulativos, Este papel da *
terra de se constituir em "reserva de valor'y. sd podera ser al-
terado numa transfcrmagao da esfera- fznancelra. “Onde. outros atl
vos possam assegurar condigOes seguras de rentabllldade tanto
quanto o da terra para o exceaente capztallsta. Em outras pala
vras, seria necessdrio criar tdtulos de rentabilidade se-
gura para os investidores senao a terra contlnuarla des~—
pertando as preferéncias de ‘quem  buscasse ‘valorizar um ca~

pital ou mesmo para especular.27

f

Rt B |

-
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, A da.scussao sohre a fomagao do preco da terx'a
no Brasil estd articulada a essas duas :i.nterpretagoes, ‘de um la
do situam-se aqueles que estudam o prego da terra como um pro~
cesso especulativo, que acontece no sistema da esfera financei-
ra28 e outros que compreendem a formacac do seu preco tenﬂo por

referéncia a renda da terra determinada na esfera da produga.ogg

A tese de Rangel; sobre a formagdo do prego da
terra no Brasil fica no meio dessas duas :I.nterpretagoes. _para
o autor o prego da terra se forma por amalogias Uma certa Pro~
pr:.edade que forma uma renda vale tanto quanto um capital - que
assegura um lucro das mesmas proporgoes, Dada a renda tenﬁ.toa:i
al o preco da terra serd uma Punc3o inversa da taxa.de lucro e
juro da economia, Se esta cair, ‘-_','9 “prego da terra deverd elé-j-

Nos perdodos de depressido economica quando
taxa de juro e lucro tendem a cair, verifica-se uma elevagdo dos
- precos da terra, Nio @ nevessd&rio que a renda aumente para que
o' prego da terra acompanhe ésse movimentd, basta que ela se man
tenha igual e a taxa de lucxro & juro decrescam, ;

‘ESse movimento de eleva(;ao do preco da terra
cria expectativas de novas elevagdes; assim a diferenca do pre-
¢o da terra de um ano para outro, passaria a camporta-se como \
uma quarta renda, Uma renda de origem especulativa que remlt;a?g-
ria do aumento dos investimentes dirigidos sobre o ativo f:l.nan-
ceiro terra, A simples esperanca de elevacdo dos pregos da“ te.:_L‘;
ra";- provoca o processo de especulagdo, A partir desse movimento
o prego da terra tende a elevar-se, Mesmo que a taxa de lucrosii'
e auros da economia deixe de cair, Com o Ieaquzecimento da econo'
mia a’ 4i renda tende a desaparecer. 3

e

Rangel mostra como o primeiro mercado-de valo=
res a se estruturar no Brasil, nos quadros do processo de indus
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trializagcdo foi o mercado de papis imobilifirios, que atdé hoje
se mantfm apesar de existir um sistema financeiro éstruturado ‘s
E o autor assim, 'conclui' "vimos que a chave de todo o problema
g o'preco da terra, e que esta ndo € uma questdo agr;[cola mas .
financeiraw, i

Contrapondo-se a visdo de Rangel destaca=-se a
formulacdo de Sayad. Para el€, .0 prego da terra depende da ofer
ta é da demanda; Na medida em que a oferta de novos terrenos se .
mantém reduzida, frente aos estoques existentes, Dada a caracte
nistica da terra como reserva de valor", o prego da terra tende
ria a se manter em constante elevacdd, expressando um processo
especulativo, A principal conclus3o de Sayad & que para corri
gir essa distérgHo seria necessfrio redirecionar-a poupanca pa=
ra 0 sistema Financeirc, O que em dltima anflise seria mudar os
hibitos do capital privadd, procurando inverter a preferéncia
demostrada pela terra como "reserva de valor", |

‘A principal da'.fe:':‘féﬁr;é; para Sayad, & d:LE‘tica.l a
coexisténcia dos dois mercados, o mercado fundiirio se coloca
camo barreira ao pleno desenvolvimento do mercado financeird. -
Para Rangel a renda § origindria no setor produtivo e a 42 ren-
da inibe o desenvolvimento do sistema fn.nanceiro, dai que a
questao & uma questdo finance:.ra. : :

Para :is, a anflise de Sayad erra ao desvincu=
lar o prego da renda da terra, Pois pensando ao reversd, basta=
ria que os investﬁnentbs fossem dirigidos integralmente para o
sistana"financeird, se verificaria uma demanda menor que a ofexr
tae o preco da terra seria 'decre'scente; Sobre a formulagdo de
Rargel ndo discordamos das linhas mestras de sua anﬁlise.l, en—
tret’antd; a categoria 42 renda de origem especulativa, -escapa a
nossa azzaﬁ:.se para ser recolocada como a :z-enda da terra propria-

mente dJ.ta.
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Nao resta dfivida quanto 4 preferéncia dos ine
vestidores em alocar seu capital nos papdis imobilifrios, A n,
vel urband, essa condicdo se concretiza na generalizagﬁc de ter
ras que permanecem ociosas. 0 fato dessas terras nfo serem eco-
 nomicamente utilizadaﬂ, @ pomtanto, nao reallzarem uma rendd,!
~ isso ndo quer dizer que ela tenha sido elimina&a. Contrariamen=-
té, -ela se manifesta na manutengao do seu prego, No atual esté~
~gio do desenvolvimento capitalista no nosso pads, 0. prego da
terra torna-se uma categoria fundamental de an§11se. E a renda
' da terra deve ser coppreenﬂida'ccmoiumé categoria genftica que
se expressa hoje na sua forma nftida, o prego da terra.

Em poucas palavras, o pregco da terra tem por 't
génese a renda da terra; no entanto“o-mo%imento do seu prego g
~ gérenciado pelo sistema financeiro, As‘profundas ;ei;gaes eéntre
mercado imobilifrio e mercado.financeird; ndo escapam aos pode=
res constituidbs"e a criagdo do BNH, vem justamente para - plas
mar os interesses do capital imobilidrio ao cap1ta1 financeiro,
3,1 T_.O papel do BNH, na formagﬁo do prego da terra urbanﬁ.

A criacdo do BNH em 1964. € um dos itens i }dé
profunﬂa reforma instituida no sistema fznancelro. A agao db go .
verno Castelo Branco sobre esse setar & profunda, Partindo de”.

uma omganlzagao bancéria incipiente promove=se sua redeflnlgao'
e intensifica-se a implantacdo de um sistema financeiro, onde

a frea habitacional torna-se objeto privilegiado de.. 1nterven— ol

'cadsz

As transformagdes propostas vem para corrigin!
uma situaggo problemitica no setor habitacional. Dada em fﬁhﬁﬁo
de uma 1n£1agao crescente aliada a uma politica de controle dos
alugueiS. Assim a primeira medida foi instituir a corregdo mone
tgria para os alugugis, a segunda foi criar o BNH, € posterior-
mente as letras imobilifrias, generalizando o principio da cor-



recdo monetdria nas captacdes e aplicacdes realizadas pelo sis=
tema financeiro da habitagdo (SFH J. Para garant:.r o pleno desen
volvimento do sistema foram instituidos o FeGe \T'eS4) COMO. pcm.pan
ca cc._mptuséz':.at, e as cadernetas como poupanca volunté.na.

: Pode-se dizer em termos dei-‘:r.mtlvos, que a cri
agao do BM!, adompanhada do sistema de poupancad, atingiu seus
obaet:wos -propostos., Permitindo a concentracio de um capn.tal 'dé
ampla magmtudé. 0'mesmo ndo se pode-dizer dos 'ob&etiv"os' 'soci-
ais propostos, ou se;a, tornar real o sorho'da’ casa mﬁpr:.ai, pa
ra a classe traba.'l.hadoma. Para um d8ficit estimado ‘em tormno de
seis milhes de habitagSes, foram comstruidas até 1980 em tonmo
de 2 rn:LJ.hpes', das' quais aproximadamente um milh3o foram destma
das :és populagoes de extratos salariais mais baixos,™ S

Como g sabidd, ésses recursos captados na esfe
ra financeira serao aplicados no setor produtivo voltado ¢’1 cons
t:;w;.a.o de hab:r,tat_:ao e da infra-estrutura urbana, £ :meortante ;'
observax que esses Tecursos sao aplicacos em cois rﬁvers‘. 6] pri'
meiro .*E:l.nanc:.a o processo de produgio }mpm.amente d:v.to. A :Ln-_
temed:l.agao do capital financeiro dinemiza o setor da copstru—
g&) cirill, na medida em que reduz para © capltal prcmotor o ‘seu '
tempo de circulagfo. 0 segundo financia a ‘aquisigcdo da’™” habita-f- :
gad. Camo s@o poucas as pessoas que podem saldar o alto . Preco
da hab:.tag:ad, em curto espago de tempo, a :.ntemed:.agao finan-.
ceira permite a ampliagao do acesso a propr:_l.edade hab:.tacional.

_ Ao .E:.nanc:.ar a cmpra do :urﬁvel o SFH, estd P;._
nanc::.ado a aqu;.s:.c,-ao do so0lo mais a ed:.f:.cagao. 0 cc.pa.tal adi- :
anta.do 'se compoe portanto de duas parcelas, uma referente aq
pmg:o da terra e a outra referente ao capital investido na cons -
trucho do imbvel, Para garantir o retorno do capital adia.ntadd, "
o BNMH assina um contrato com o rrmtuér:.d, no qual esse se obm.ga
a saldar a dfvida em certo espago de tcmpd, que pode ir até 25
anosl, A’ prestac;,ao da d;f.v:.da deve::ﬁ. ser paga mensa]mente}, campon -
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do-se também de dois elenentos-'um'primeir0 reférenie ao prego
da terra e um segmdo a amorta.zagdo e ;Juros do cap:.tal investi-
do na construcfio do imbvel,

0 SFH, desemvolveu uma estrutura de hipotecas,
onde o total da divida do mutuério para o 'agente financeiro §
garantida pelo proprio-imdvel e ccmo a divida € corrigida amual
mente § fundamental para o SFH, ':'CI!-.‘J.e a “valoa?-izag?io do. irrﬁve:u, e
d'a'terral'; a{cdnpar;he & dividaa contraida pelo mutuérlc. se a dﬁ.v:.'
da crescesse; sem que © 1mure"'acompaﬂnasse esse mom1mento, 5%
inadimpléncia seria gemeralizadd, colocardc em cheque o pridprio -
st

Mas o fundamental para a rossa anflise § per
ceber.a. dupla face da acdo do banco. D= um lado £ gestor do
HoG.T.S. e das cadcrmetas e utiliza recwrsos que devem ser remy
nerados ccm juros que vdo atd 6% a0 2720. Ac gerir de um lado re
cursos do sisteme financeiro e do outro financiar a produgio do
espago urband. o banco amarra o mercads financeiro ao mercado

$mobilifric.>”

~ Be no 1nter:|.or do ‘Z—H"I, r**nc:cntﬂ‘aun---se 0s :Lnte
resses do cap:.tal 1m0bllléI‘10= do capital da construgao c:.v:LJJ, :
e do capita:l, financeird, ex:.ntem fcrtes rad,..c:.os de Lpze 0o BNH
dn.stem de mecanismos que lbe permitam ‘controlar o preco da terll
ra urbana Dentre essa POl.‘Ltha. interna 20 ba.u.co lemb:r-amos a re'
solugao 01/‘76 que institvi a compra mlteca.pada de terras desti=-
nadas u’:\, constm.gao de conjuntos habi* ac*:Lona.Ls, co*ost:.tu:.ndo- se

num embm,ao de um "banco de te:w'as"‘::l’6

Estd claro para nbs que as gdioca¢§és acima
nfo sfo suficientes para demonstrar. cono o BNH, influencia dire
tamente o mercado de tcrras urbanas, Mas as observagdes mos pexr
mitem conciuir que o banco gerencia o interesses de diversos !
segmentos de capita.:l."; dispondo portantc de instrumentos de con;_-
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trole, Se até hoje ndo se verificou uma eficaz polftica de con
trole dos pregos da terra urbana,.& porque tal agdo ndo atende
aos interesses politicos vigentes,

Finalmente, a0 se transformar no grande maes-
tro da politlca urbana. o BNH dita as formas de apropriacdo da
terra na_construgao de cidade capltalmsta, Para democratizar o
uso do solo urband; sdo necessérias profundas reformas que al-
terém radicalmente a agao do Bmﬁ; Para tanto as decigoes concer
nentes a politica urbana njo podem continuar sendo tomadas a
portas fechadas; perpetuando seu cardter autoritérid;

A democratizagdo da cidade se inicia; na demo
cratzzagao do poder no interior do ¥rgdo que gera a politlca L
urbana no nosso pai§

CONCLUSAD
L A,

0s movimentos sociais que tem por objeto de
reivindicagdo o uso do solo urband, encontram-se hoje a  meio
caminho, lutando por condigSes imediatas de sobrevivéncia uti~
lizam estratégias de luta de curto.alcance. As ocupagdes  de
terrenos, a. reivindicaclo pela distribuigao de terras, a 1luta
contra demolicOes, e remogOes podem se constituir em metas cu-
jos ganhos se localizam a mivel local, Devem ser considerados!
também os ganhos polfticos; ao trazer & tona com toda forga as
condigdes proibitivas do uso do solo urbanc, os movimentos mo—
bilizam a opinifo pfblica, alcangam o plano politico, colocan-
do a quest3o de terra no centro dos problemas de nossa socieda
‘des
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Ao nivel das art:.culagoes externas, a Igreja
aparece como prlncipal aliada; e o documento de Ttadci expressa
esse. posa.c:n.onamento. A leitura do documento traz é. tona as dra-
miticas cendigbes viV1das _pelas populacdes distitufdas do direi
to de usar 0 solo.ﬁﬁgého. Quando o-dpcumento Se propoe:a anali-
sar as razoes que permitem a indevida apropriag@o do.solo. uxrba
nd, a anélise é insufic1ente¢_eﬁnao campneenﬁe_gmpagug do. Estap_

dd, comd agente orquestrador da poxitlca_urbana no Brasil,

As opgoes estraﬁégicas das organizagdes popula
res; s'a'.o' o resultado concreto de uma anflise superada.que deli-
mita o: proprietdrio fundiérlo, e/ou.a especulagad: imobilifria !
como : oS principais adversérmos aa aproprlagao democrética do so
1o urbano, £ preciso redefinir corretamente os novos atores que
interagem no processd; localizando o Estadd; representado pelo:
BNH, como agente por. exceléncia responsével pela gerénC1a do -

prego do solo urbano, “ e

i Mudam. portantof 0 espago. de. negog.agadr a.pau
ta de r91v1ndicagpes, e as estratégias de acao, Para nao perma~
necer a meio caminho, & importante observar o novo adversrio e
diercionar a luta para garantir canais de representagao ‘da popu
lac@o no interior dos brgdos de gestdo do banco. A Parttl.ca.pagﬁ,o
efetiva da populacdio na gestfio ‘da cidadd, participagdo eém defe~-
sa dos interesses coletivos, & uma estratfgia altermativa = que
podenﬁ,se constitiir uma ampla refcmma'urbana, par todos dese-
jada e para nds poss;vel. :

1_‘! Folha de S3o Paulo 7/9/81 s e
2, Folha de S3o Paulo 10/9/81 S R
3, Folha de S¥o Paulo 7/9/81 |
4, Folha de S3o Paulo. 10/9/8I.- ;,WT:T;F:4EJ
5. Folha de S3o Paulo 13/9/81 - = IR RO e
é; Folha de S3o Paulo 9/9/81
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Como € o caso da lei ‘de uso do solo do nnm::.c}.p:.o de Sao Pau

- 10, gue ampliou ¢s :I.oteamentos cla.ndest:mos.

Entre outros citamos: Casteilg, M. - “LUI.'TES URBAINEE;' Pa—
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ME IJ'EI'E ET LA g@g@ N URHAINE, Par::.sl, HasPero, Press-.es i

,Umvers:.tazres, 1977, MACHADG, I-.A. e ZICGARDI_. A, =~ "No-

tas para uma d:.scussao sobre movimentos sociais urbanos" in
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¢ 13.

9.

HGIS@S,"J@A; - nQ Estadd, as contrad.Lgoes Urnanas e os m
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10,
11,
12,
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A LET DE DESENVOLVIMENTO URBANO
1. APRESENTAGXO.

Em maio de 1983, & finalmente enviado peio Paldcio do Plaralto’ "
ao COrgrésso Nacional o-ante-projeto de Lei de Uso do Solo. Urba
no, elaborado pelo Conselho Nacional dé Desenvolvimento Urbano;::
que’ objetiva incorporar ao direito urbano o conceito de ! nfunc 3o

social da propriedaden, £ixando como ponto bdsico: "o acesso a
prﬁpriedade urbana e a moradia", ]

A tentativa de mofificar a legislagao contlda no Codigo  civil |
de 1917, que reza sobre o direito absoluto e privado da proprie
dade, nao é recente. A historla da 1eglslagao urbana no pais de
monstra que, entre outras; por exemplo a Lei 4,132 de 10 de se=-
tembmo de 1962, ao tratar das desapropraagoes estabeleces "0s
bens desaProprlados sexrao objeto de ‘venda ou iocagao a quem es-\
tlver em condlgoes de dar-lhes a destinagao social" ou ainda no‘\'
Estatuto da Terra, a questdo assim se coloca "A propriedade daf
terra desempenha integralmente sua gggggg_socmal quando: a) fa
vorece o bem estar dos proprmetérlos e dos trabalhadomes, que
nela 1abutam assim como de suas famﬁllas,...(l). N2o resta dﬁwm
das que essa 1e9151agao procura avancar dando novo sentido ' ao '
direito de propriedade urbana. No entanto o Decreto lei ne 4864
de 29 de novembro de 1965; provoca um retrocessc, onde as  re-
gras aplzcadas voltam a ser as previstas no cddigo Civil de
fa17 (o%, i

As formas particulaves de apropriagdo do solo urbano no capita-
lismo trasileird, pegmitem a formac8o de uma estrutura urbana !
onde se somam oS conheeidos problemas de uso do solo, que espa=

(*) Trabélhn apresentado na reuniao do grupo de"trabalho. "Lutas
urbanaﬂ Estado e cidadanza" ANPOCS, ﬁguas de s3o Pedro, cu
tubro, 1983, , =



cialmente se manifestam na expansdo de-uma estrutura urbana in-
capaz de ﬁreencher as necessidades dos difereﬁtesmsetores que
compoem a producdo industrial; onde o Estado se v&€ de mdos ata-
das para realizar os investimentos necessdrios a construgao da
infra~estrutura urbana e as empresas privadas e pﬁbliéas ligap -
das a construgdo da habitagdo encontram obsticulos para a aqui-
sigﬁo, de ten-enos'-. 4

0s problemas de uso do 'solo se manifestam na sua forma ma;s per
vensa ‘quando se ‘trata da habitagdo. destinada 2s classes popula—_.
res, ‘As suas condigGes de moradia -sdo conhec;das 1ongidﬂos con_j
juntos habitacionais se os rendimentos fam;liares permmt:z%mu m~>
auto-construcdo quando a aquisigfio do lote gor possivel, casopi
contrérmd, a ocupagao de terras alheias, vem sendo a ﬁnica al-f
ternativa para a populagao quo dlrelto-é moradia estd prﬂibmda.

0 entendlmento das consedﬁﬁnc;as da nova 1eglslagao urbana so— &
bre 2 questﬁo da habztagao deve passar pela anéllae do conqunto
de p:opos;gces que formam o ante-proaeto de 1e1. Tais® medidas
podﬁraﬁ interferir direta ou 1ndiretamente nos 1nteres§es dos
dlferenxes segmentos de capltal lzgados a construgao da habita-
gao. Para desvendar as transformagoes econ&mlcas contidas na ﬁiz
lei g necessérlo 1evar em, consideragdo as relagoes que se estanm -
belecem entre.o Estado e o capltal 1m9b1115r10. Para desvendar
seu-carﬁxer politico S necessério examinar de que forma a 1eg1s V
lagdo podeﬂé alterér aé fommas de apropr;agao do solo urbanb. &

"
-

oW

::I_ -_-.:_'0 ES'I‘ADOE A.,.Pﬁﬁmcﬁo"ﬂidmm .

Os estudos de amlentagao marxista sohre a habitagao no - Ewasilr

podem ser agrupados sob o marco de duas abordagens, Uma primei-‘

ra interpretagfio tem por matriz tedrica as: fommulagoes contidas
no jé c1fssicd, A QuestHo Urbanav, de Castells. O autor.desen-:
volve o tema a partir da expressio espacial dos élementos . 4o
sistema econamlco. A.habitagao & um dbs-e1ém£nt06“ﬂn-conguntaﬁ'~
dg processos que permlte a reprodugam s;mples e ampllaéa.da fcm»
ca de trabalhd, que Castells define como. "Espago da,bonsumo" (3)
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Debrugados sobre as particularidades do problema habitacional
no Brasir; pesquisadores que utilizam esta abordagem buscam en-
tendé-lo a partir do desenvolvimento da econqmia; que no indeio
da década de 70, apresentava um rdpido crescimentd, onde o au-
mento da taxa de investimento permitia a expansdo do emprego e
uma ampliacao de mas#a global de saiérios (qys_Neste quadro, oS
estudos sobre a habitacao no Brasily indagavemt por que muma - €
conomia industrializada os saldrios nao cobren as despesas de
habitagSo no compiexo das necessidades referenteé_a reprodugaat
da forca de traballo? (5); e |

A partir desta indagacfo, compreende-se que o processo de acumu
lagdd, "tem como um dos seus sustentdculos a pauperizagdo abso-.
luta de mais da metade da populagﬁo trabalhadora do Brasil" (6);
Nessa perspectiva a penurla da habltacao é a expressdo espacial
de pauperlzagao da classe trabalhadora, cujos rendimentos sala
frials n3o sido suflclentes para cobrir as necessidades de consu-
mo referentes & moradla. Em poucas palavras, a: contradmgao fun~

damental localiza-se no interior das relagles de.produgao.

Mais pecentemente, estudiosos da questSo tem'se  articulado a
uma segunda abordagem, que parte da premissa de que a habitagao
é uma mercadoria resultante de um especifico processo de produe
¢§o. A anflise volta-se para as particulares formas. de acumula-
¢ao do capital ligado.a producdo do marco edificadd; O0s elemen-
tos de investigagdo s3o a inddstria da.construgdo civil, e to-
das as outras atividades capitalistas que intervém nos ciclos
de sua produc@o; a promogdo imobilidria, os proprietdrios fundi
érios e o capztal financeird, Trata-se de estudar a habitagdo
no espaco da produgdo (7).

A discussdo da possivel dicotomia entre as duas abordagens esca
pa aos objetivos do nosso trabalho, O entendimento da nova face
da crise habitacional passa necessariamente pela anilise do
presente estdgio de retragdo da economiad, cujos efeitos sobre o
universo social produzem uma grande massa de populagdo trabalha
dora sem emprego e sem habitagao. Por outro 1add; ndo resta du~



30

vidaldé;QuE*as*SOmmas de producdo do espago.urbano se colocam it
como uma das barreiras 2 sua.democratlza¢ao. Antes de. se contra
traporem as duas interpretacoes devem se comPIEmentar. '

0 debate sobre as formas particulares de produgao capxtalista
da c1dade volta—se para o entendimento das ‘relagoes que se esta
belecem no interior dos agentes que compOem o sistema da promo—
950 1mohiﬁr1d, e maiﬁ. pelas relagoes que se estabelecem entre
esses- agentes, o Estado e os cidad3os. A partir da an§11se;@pi;”
ciclo de produclo da mercadoria habitac3d, os estudos Yprocdé@n ;;
tornar claro quais s3o suas particularidades e camo cada um ddg-id
agéﬁtés se beneficiam hierarquicamente dos juros, lucros e ren-
das;'*' “ B o s

Para To?éloﬁi-o'prdmOtdr'imobiliério responsfivel pela. 1iﬁerag§o
do terreno, pela captacao do financiamentq, pela ccntratagao da :
obra g o agente que se beneficia da maior parcela da, maidealza
produzzda. Para proceder a essa demonstracdo 0, -autor parte T;#a_
estudo das relagoes que se ‘éstabelecen - -entre .de um lado, o pro-
motox imnbilmﬁrio e o proprietério fundiirio e de outro lado o)
prcmotcr imobilidrio e o ¢capital estatal de f1nanc1amento. Apro
priapse de wma parte da:renda da terra em Eorma e ‘sobre~lucros
ndo transferidos ao proprietério inicial do terrennﬁ e beneflci
a-se “da’desvalorizac3o do capital de empréstlmo. Topalov procu—
ra mostrar que no capltalismo monopolista, novos atores se' bene
ficlam da rénda da terra, assim o proprietério fundmério perde
a prima21a do’ principal -opositor para dar lugar ao pramotor imo
'-biliﬁric'(s). T

0s argumentos do autor parten -do seguinte ponto: a unldade hahl
tacional § um valor de uso simples articulado ao ‘espago. a um .
“conjunto de valores de use complexo (construgoes, infra—estrutu
ra urbana, equipamentos coletlvosy As condigoes de 1ocallza-
:gao no GSPago urbano - que: se definem pela hierarqulzagao desses'
”equipamentod. € o componente que permite a fanmagﬁo desingﬂ.dos
-{ regos da terra no mexrcado 1mob1115ric. Em outras palavrag, ‘duas
“unidades habitacionais idéntlcas, terdo d;ferentes pregos depenr

.



dendo de sua localizagdo. A diferenga entre esses pregos deter
minam a formagdo de uma nova categoria de sobre-lucros que o au
tor denomina " sobre~lucros de localizagao ",

A realizacdo deste sobre~lucros dependerd dos equipamgntos pre—~
existentes e dos quais o capital de promocao dispoe gratuita -
mente,Es8sa parcela dos sobre-lucros dada a partir das condigoes
de localizagdo pré-existentes é suceptivel de transformar-sec em
renda diferential a ser transferida ao proprietdrio do solo. MNo
entanto, a acd3o do Estado & seletiva podendo criar vantagens 1o
cacionais, das quais, se beneficia o capital monopolista. Deste
modo, os sobre-lucros de localizagdo nio serdo transferidos ao
proprictirio, mas ficardo retidos pelo capital de produgdo imo-
bilidria (9).

A segunda relagdo estudada por Topalov, diz respeito ao capital
de promugao € o setor estatal de financiamento da habitacdo .
Considerando que o capital financeiro privado nao encontra con
digdes de remuneragdo satisfatérias, o Estado intervém para as-—
segurar a construgao dec um numero de habitagdes julgadas neces—
sfirias para permitir a reproducdo da forga de trabalho. A estrm
#8gia do Estado, & combinar o financiamento piblico, sub-remunc
rado, ao capital financeiro privado., Onde o primeiro garante a
rentabilidade do segundo, sem que os precos da habitacao se cle
vem acima do nivel de salérios da classe trabalhadora, Benefici
ando-se desse capital desvalorizado, o promotor imobiliario rea

liza wn sobre-~lucro.

Nessa perspectiva, o promotor imobilidrio que se apropria dos
sobre~lucros da localizagao e dos juros auferidos na utilizagdo
do capital estatal desvalcwizado, exerce a funcao de dominagdo
sobre o conjunto dos capitais de direrentes natureza que se con
binam no processo de produgao da habitagio, Nas palavras do au—
tor, o promotor imobiliério é considerado, " 0 suporte da combi
nagdo de direrentes operagdes imobilidrios, na medida em que se
apropria, em primeira mdo, da remuneragdo do conjunto do capi -
tal "(10).
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A teoria refle@g condigoes peculiares da Francd, que nem sempre
sdo apliciveis. as condigoes de producdo do marco edificado no
Brasil. Para 1pterpreta-1as '€ Pundamental proceder 3as mediagoes
necessirias, no sentido de explicitar o que hd de particular no \:ﬂﬁ%

processo de acumulagao do capital ligado 2 produclio da habita= 7
cao em 1SS0 pais.'”” A s :

Podemos partlr do mesmo pontd indicado por Topalcv' o prego “da
terra.. No nosso entender 0s problemas referentes 2 apropriagao!

do sold, ‘quexr seja no que concerne ao papel do Estadc, quer se-

ja no que torna proibitivo o direito a moyadia para as classés
trabalha@qras, articula-se sobretudo a elevagao incessante "~ do b
Preco. do solo urbano ; ;

N3o resta dﬁv1das de que a existéneia de "valores de uso comple
¢ 1lustram a dimens3o espacial dos pregos do selo urbano,

que tenﬂem a ser mals elevados nos espagos centrais, que incor-
poram o resultado do trabalho social, e mais baixos na perifexia ..
destitufda de qualquer vantagem locacional, No entanto, n3o bas .
ta constatar que a hierarquiza§5o dos pregos do solo wbano acom
panha a hierarquizagao das condigaes de localizacdo espacial, &
preciso ir além, "voltar aos cléssicos", para buscar na teoria
da renda da. terra os Bunﬁamentos econdmicos que explicitam essa
constatagao. : :

Quando Marx estuda a formagao do prego da terra o seu ponto de
partida & o conceito de renda capitalizada, Capitalizar signifi
ca constituir um capital imagindrio, ao qual se aplica uma taxa
de valorizagdo vigente na ecdnomia. O prego da.terra é a capita
lizagdo da renda fundiiria que se obtenm camparando a renda com
os rendimentos que poderiam sex auferidos aplmcanda um certo ca
pital & taxa de Juro cqrrente ‘na- economia, 4!stabelecendo—sé,a

portanto uma relacao inversa, se a’ taxa ‘de"Furo decresce. © pre
¢o da terra tende a elevar-se (11).

Traduzzndu. o prego, da terra depende de duas varidveis, uma pri
meira refere-se ia renda, que no caso da-vemda/diferencial I §
dada pelas condicSes espaciais de locallzacao.ﬂmﬁ-segunda'W%mqé



38

veléataxadeamscormnte da economia,’ Para manter a equas=

cdo do preco da tez-ra # hecessdrio levar em. cons:.de:ragao essas
duas vam.ﬁve:l.s. Sc:mente 4 partir-dessa dupla determ.naga.d, serd
; c::‘ltas.censcientu*.-s--"j o

possivel cmlpreender o8 ‘movimentos: ascendentes e,

196768 69 70. 72 73 7'4 75 '76

Gieﬁr'rco b B R

FONI'E- EGLERy, Ce Ae - Prego da Terra. Taxa de Juro. e
i Acumulagao Financeira 1o Bras:l.l. nimeo, 1932.

do prego da terra no Bras:.l. : e ! 2 i
0 Gréfico ne 1', que compara o valor das letras de. ¢dmbio, da .‘
UPC ¢ do preco da terra agrfcola; &: ilustrativo e mostra como
) prega da terva é sensfvel as flutnacGes da taxa de juros =
B!‘asil. Como podemos observar a partir. de 197:b. quando se ini-
cia o esgotamento do c:l.clo expansivo, o pPreco da terra ag::ﬁcola'
tende a. elevaz\-se.f. e a partir de 1973 quando as taxas de J'uros
da econan:.a se elevam, o pregco da terra § decl:l.nante (12).
Essa cond:n.c;a.o faz da escritura de compra € venda um a.tivo finan ‘
Kfaedse |0~
t e
> : %
" g : ‘._.. | il > i
: ’ £
§ LT i SR o - Prego da temna agnicola
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ceiro, explicando as formas particulares de aﬁfOQriaQSb da ter-
ra nas cidades brasileiras, A marutencado dos cbﬁﬁééidgs "espa
¢os vazios", € dada portanto por essas duas. varigveis, a primei

“rad alteragao das condigOes de localizagdo e a segunda a valo=-

rizagao determinada no interior da esfera financeira.-

A partir desse novo elemento, emerge um novo agente, £ o capi-

° tal financeiro que pbde Plasmar seus interesses tanto em titu~
i;_ios'funﬂiﬁriodi como em titulos mobiliérios. Para eéEe'capitdﬂs

ta ndo interessa a utilizagao produtiva da terra, na ‘medida em
que a valcrizagao do seu preco deverd ser dada na esfera finan~

-ceirsd, articula assim o preco da terra as variagoes da taxa. de

juro e portanto ao movimento ciclico da economia brasileira,

N30 'se deve confudir, o clissico proprietério fundifrio que a
partir da aplicagdo de um capital beneficia-se de forma parasi-
téria da renda do solo urbano; com o proprietdrio fundifrio que

.. veste 'a roupagem do capitalista financeiro (13). . NZo &€ sufici

ente analisar as condigOes particulares de produgdo que permi=

 tem ao promotor imobilidrio capturar uma parcela da remda  da

- terra, em forma de sobre~lucros de localizagié.' £ preciso avan

car mostrando como o proprietdrio do terreno pode se beneficiar
da valcrizagﬁd”dO'prego da terra independentemente de sua utili
zagao produtlva.

T

A andlise qué elege o pramotor imobiliério como o agente que
por exceléncia se beneficia da valorizagdo do prego da terra, -
tem por condigdo a aglicagdo .de um capital que se transforma ?
mm conjunto de mércadoriad ‘que permitem a utilizag3o produtiva

.-dg.solo, urbanc, Dispondo desse capital o promotor imobilifrio *

realiza um sobre=lucro de localizagaoe

'Nb nosso entendeﬁ, as particularidades das formas dé apropria -~

¢io do solo urbano no Brasil permitem, ‘que o proprietdrio fundi
&rio se beneficie da valorizag3o do prego da terra independente
mente do .capital de promogdo, ou da acao do Estado que ' produz
as vantagens locacionais, A valorizagdo do prego da terra dada
na esfera financeira € suficiente para lhe garantir a manuten -



2 éccmomia. e o b
_"'E por essa ¥azdo que o propmetér:l.o fundidrio retem espacos im
prechzt:wos. po:Ls a valorizacdo do prego da terra pode indepen~

der da” apl:l.cagao de um capital p:r-omoc:.onal. A partir dessa’ con
dicdo podemos dizer que o proprietdrio fundidrio contima re~
" servando para si, ‘0 processo de valorizaggo do S010,. Vem.fa.can

I Yomse portantd,..re:tag&es contraditdérias entre o capital promo~

cional, que objetiva apropriar-se dos sobre~lucros de localiza

- p8dy’ € 0 proprietério Pundiidrio que objetiva apropriar—se da

valorizacdo do prego da terra dada na esfera financeira,.

= Retomando, a segunda relagao estudada ‘por Topaldk refere-se co

' mo Jé dito arrteriomente, as- relagoes :que se estabelecem ‘entre
' o cap:l.tal de prontogao e o setor estatal de financiamerto da ha

B:.'tac;ao. A “polp.t:l.ca do Estado Franc€s ‘Pinancia a' produgad ida
ha.b:.taga.o a taxas ‘de J'I.II‘OS sub-_-re:mmeradas, constituindo~se =

' yum capital desvalorizado que combinado ao capitdl de promogo

permite sua ma:l.or rentabilidade, e - forma - alguma podemos recon
hecer semelhanc;as entre o cap:,‘l:aI estatal que Ffinancia apromo
¢80 da habitag,ao na Franga e o capital gevenciado p&lc' BNHy °

*""" responséivel pelo financiamento da habitaco no Brasily -

0 Sistema Financeiro da Hebitagdo (SFH) & ériado peia Lei 4380
de 1964, e tem por objétivo prémover a construcio e a’ aquisi-

" ¢80 da casa prépria, com prioridadée de atender as famflias de
' hemrmnda.mtegfmo SFH, O BN[-E. ‘os agenfes':'-financeiros e

65 agentes promotores; O BNH' ‘8 rédponsivel pelo comando . .cen=
: tf‘al, fbmmiador da pol;[tica nacional de’fimanciamentos 0s agen

tes financeiros cumprem a fwmg:ao de captagao e ‘aplicagdo do ca

fuipitals Os:promotores imobilidpios.sdo responséveis pela trans—— -
" formagdo do capital em mercadorias habitacionais (14)e -

Podemos dividir a po:lit:.ca do SFH em dois grandes eixos = de

| agao. Um prime:.ro orientado no sentido de Financiar o sistema?

de’ pz-cmogao mob:n.l:.ér:l.a privada; wm'segundo para Einanciar o
“sistema de promogHo imobilidria piblica, As relacles entre os
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agentes, a origem dos recursos; as formas de financiamento e
as taxas de Jurod sao estabelecidas de formas distlntas para

cada um dos sub-slstemas.;_r;_g ce e s 4 el

.w 0 sub-szstema da promogao 1mob111ér1a przvada. devmdﬁ os agen-—

'qntes financeiros e o0s agentes promotores, O 31stema Bra51lelro'
_.de Poupanga c-Eﬁp?EStlmO (SBPE) camposto por 95 entldades de

_ crédito noblllarld, Teune-as Caixas Econﬁmlcas. Socledades de
\ Jcr§ditQ Imobilifrid, e Associagles de Poupanga e Empréstzmo.=*
Respons@vel pela captagao e aplicagao dos recursos'prdﬁehienes
das cadernctas de. poupanca: e:das letras: 1mob111ﬁr1a§, Sua  im-
'“portancza é atestada pelas 45 milhges. de:contas e com uma pou—

panca global de cr$ 35 triludes, em 1982, Para garantir um £1u
%0 permanente de poupanca voluntiria, o SEPE conta com os meca
'fnlsmos de corregao monetarla, e paga aos investldomes uma taxa
de Juroa d 6% ag anoe (15)

L]

As oPeragoes do SEPE" destlnamﬁse ao £1nannlamento dos promoto—
“re51mob1115rlos prlvados que regem o ciclo de produgao das uni
dades hablLac1ona1§. bem como ao £1ﬁanc1amento dos mutuﬁrlos i
- de rendas mais elevadas, no ciclo de consumo da mercador;a ha-
bitagaoce. 0 SEPE cumpre portanto um papel de 1ntermediagac,
capta recursos financeiros que aplicados devem apresentar uma
- reritabilidace bruta crescente (16)s A partir-dessa condigga; o}
TSBPE f1nanc1a 0s promotores privados que orientam- o\1nvest1men
to para a construgdo . de habitagZio de alto padraoy cuaos matud
rios poden pagar as altas taxas de juros embutzdas no sistema.

As relagoes que se estabelecem entre 6 SEPE e os promotomes i_
1mob111£r109 obedecem as leis gerais do mercado f;nanceiro.
Ao captar 0S Tecursos .para financiar o ciclo de prqmogao danem
cadoria habltagad o promotor imobilifrio deveré saldar ‘sua q&
vida monetérlamente corrigida , e acyescida  ‘de juros que va-
riam de 8 a 10%, mum prazo de 24 a 36 meses (I?).-

Nao temos informagdes.quée nos permitam avaliar os lucros aufe-
ridos pelos promotores imobilidrios privados; no entanto a pro
dugdo da ma;s-valla devera sexr suficientemente eIEVada paraper
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mitir a.transferéhcla de uma parcela, em forma de juros ao agen

te. £1nance1ro. Antes de se bene£1c1ar de um cap1ta1~estata1 des

valorizado, o promotor 1mob111ar10 transfere uma parcela dos
seus rendlmentos ao agente financeiro, NoO nosso entender o SEPE

central;zg'a gestao dos recursos financeiros, detem instrumentos

""Que 1he'pérmitem conceder ou 130 o- financiarentd. orienta as

"“atIV1dades dos ‘pramotores imobilidrios, e dita os rumos do mer-

caao imoblllér1a, cumpre portanto um papel de domlnagao do sub-

':“—51stema. : L

e
RN

o] sub—s;stema da promogao imobiliéria pﬁbiica, elimina interme-
”dlérIOS, as relagbes’sé’ éstabelecem fundamentalmente entre o

BNH e as companh;as pﬁbllcas de habztacao que podem ser  esta-

;duals on. munlcmpals. No organograma do SFH, as companhias cum
_prem as fungoes de f;nanc1amento e promogao. Cabe-lhes . captar
o financiamento junto ao BNH, adqulrlr o terrend, contratar a

obra e fmnancmar as unadades-haoltac1onals para os mutuarlos.

e recursos desse sub-s1sbema orlglnam—se do FGTS e em 1982
'J'atlngiram 0 valor de Cr$ 19 trilhdes,: Cabe ao banco apllcar 0s
'"‘recursos que atualmente s3o monetariamente corrzgldos e remunE*_

rados cam uma taxa de juros de 3% ao ano (18).

Sao as companh;as _que cumprem um papel de 1ntermed1agad, captam
recursos do bancd, para’ construir e flnanc1ar a habitagao.. desti

'Lnada aos estratos da populacao quos rendzmentos salariais s2o

‘mais. balxos. Aqui podemos falar em subsmdlo, 0S juros pagos pe-

los. mutuirios variam de 0% as% depéndendo do valor do financia
mento (19) smtuando—se portanto abaixo da taxa de Juros carren—
te o mercadd. ' 3 '

A origem desse subsfidio n3o depende da apllcagao de um- capltal'

estatal, mas das contas do FGTS, que se constituem mum capital
desvalorlzadd. Em poucas palavras, o subsid;o origina-se da pou

 panga compulsfria remunerada a taxa de juros de 3% ao and; infe

rior a taxa de juros do mercado flnanmezro.'

J-As companhlas de habitagio, retém uma taxa de adminlstragao de
* 5% sobre o valor global do financmamento. Elas ndo retéem nem
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lucnoﬁ. nem Juroﬂ, nem rendaj Dependam dos ‘Tecursos liberados
pelo BNH, para promover oS seus empreenﬂzmentos. Controlando a
liberagdo dos £inanciamentosy o BNH domina o sub-sistema da pro
mogdo imobilifwia pifiblicas - - A S e T B

" AS relacBes que se estabelecem entre os agentes 1iéédbé‘a Produ

e

¢80 do espaco guardam caracteristzcas que,-"teribrﬁéﬁieldesen-.
v01v1da9. nos permltem.tragar um prmmelro congunto de conclusxma

0 prego da terra. é determlnado par duas varzave1s' a pr1m51xa L

refere—se AS condlgoes espacxals de 1ocallzagaa; reallzando-se

. b3 esfera produtlva, a segunda se artlcula 4 taxa de juro da

: economla reallzando-se na esfera flnance1ra. Nb primelro caso,

"o promotor 1mob111§p10 que a partlr da apllcagao de capital pTro

move a ut;lizagao produtxva do solo urbanc, benﬁf1c1a-se dos so

bne—lucros de locallzagaq. No segundd, prqprletarlo Pundlérlo
que retem espagos 1mprodut1vos se coloca £&m oposigdo aos pramo—
tores 1mobillarmos, reservando para 51 oS benefaclos.da eleva-
gao do prego do sold.

0 SFH é arqultetado amarrando os 1nteresses do capltal flnancel

T0 & construgao da habltagao e da c1dade. O BMH e 0s seus agen-

tes flnancelrog, cumprem a fungao de damznagao no s;stema promo
c1onal.

A aproprlagap para51t£r1a do solo urbano, de um lado drena capl

tal que poderla engrossar o mercado flnancelrc, e de outro 1ade

_se coloca como barrezra 4 maior eflcécia des recursos apllcados

.III = A LEI DO USO DO SOLO URBANO,  UMA “INTERPRETAGKO =

solo urbano,’ i : ; Al

pela.banco na construgao do marco ed;flcado. Para superar essa
contradigao,_o Estado propoe e anteeproaeto de Lei de Uso do 50
lo que obqetlva transformar as relagoes de apropriagao sobre o

.oy e A - - - DO ELERL S S w

- . -~
RO e
o P

© 0 projeto'de Lei_delusé“do'Solo Urbano, que ‘ora ‘tramita no Con-

gresso Nacional se aprovado, deverd ampliar o controle do Esta
do sobre a propriedade territorial urbana, dando suporte legal
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as:relacOes econdmicas que ditam a presente fase de politica ha
bitacional no nosso pafse

: Basicaﬁéﬁte¢_a71éi tem por objetivo fundamental “adequar a’pro-

priedade imobilidria a sua fung3o social" (20); para tanto ‘pre

* v€ uim conjunto de diretrizes que podemos reagrupar em dois pon—
- tos, o primeiro refere-se as relagOes entre o Estado e os cida
‘ddos prevendo: "Oportunidade de acesso a propriedade urbana - e

a moradia" bem como "Regularlzagao fundigria e urbanizagdo espe
qiflca de éreas urbanas ocupadas. por poPulagae de paixa renﬂa"

0 segundo conqunto de dlretrmzes refere—se as relagoes entre 0

L

Estado e os proprietérlos fundifrios. E assim, se pronunciam.
“Justa dlstrlbulga@ dos benefiC1os e Snus decorrentes do proces

*:so de urbanizagaom "controlar o uso do solo urbano, de modo a

ewltar- anuxilzzagao inadequada do solo urbano partlcularmente'

_ 1o _que se refere a oczosidade dos imdveis urbanos", e mais "re-

= cuperagao do poder pﬁbllco dos investimentos de que resulte a

valorizacio dos imdveis urbanos (21)e

A partlr dessas dlretrizes, a lei formula uma sérle de institu-

"f tos capazes ‘de lhes dar suporte Juridico. A nossa andlise faz a

1eitura dos 1nstrumentos prevzstos, a partlr-dos do1s conquntos

ac1ma enunciados.

Podemos iniciar pelos quatro instrumentgs que viabilizam um

‘  maior controle do Estado sobre a proprzedade imobiliéria Prlva—

—

da, assim arqultetados- 1) redeflne a "autarmzagao" e a 1zcen
ca" para parcelamento e edlflcacao do solo; 2) "parcelamentc,
edificagdo ou utzlizagao compulsﬁmla“- 3) _inova com o direito
de “preempgdo"; 4) reafzrma oS mecanismos £1sca15. o

0 primeiro instrumento que introduz a autcrlzagad, permlte .. a0
poder piiblico avaliar a conveniéncia e a oportunidade de permi-
tir ou ndo o parcelamﬁnto\do‘solo; Por outras palavras, 0 PO
der piiblico poderd negar aos proprietirios fundiérioﬂ; o direi-
to de promover loteamentos nas localidades destituidas. de in
fraestrutura -urbana: e ou equipamentos coletivos (22)..

1
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- il _ iculamse 20 ﬁr&mmiro e objetiva, atra

= vés do . “parcelamentd, edlflca;ao ou utilizacao COWPUISﬁTIa"iDbrl
gar o propr;etﬁrlo @.dar uma, funcas - econﬁmica a gleba . mantida

em oc1031dadd. esse instituto permite; que a munic1pa11dade pos=
sa fixar um prazo. para que 6 prqyrzetérib proceda & sud’ “‘ocupa-

: ad, yencido o prazo esses terrenns poderan ‘ser desaprcprlados

e promovida sua VEnda a tercezros.(as)

* parar o direito de propr:edade o direito de construgad, rnmpen

do com a tradlgao do direito bra311e1ro de ‘considerar indivisi-
vel a propriedade da construcao. Enquanto o primeiro se consti=

~tui rum 1nstrumento pr01b1t1voh que procura conter a expansao :t
-,da.mancha urbana, ala onde nao se verifica a pré-exlsténcla de

investimentos estatais em 1n£ra~estrutura, o segundd, obriga a

,ocupagao dos assim chamados "espagos vazios", onde as condigOes
- de locallzagao se definem pela’ pré-exlsténcla de 1nfra-estrutu-

ra e equ;pamentos de consumo boletivd. Essas medidas de canatﬁr

pr01bit1vo-e obrlgatérle permitem recompactar o espago urbano

- Bsses instrumentos. ampl1am 0 conrrole do Estado .Sobre a produ-

¢ao e as formas - de aproprlacao do marco edificadd. compreendido

».como um conjunto de valores ‘de iiso onde a hierarqula de sua dis

wha

trlbulgan depende da agag seletxva do Estado. leerenclando Q
direito de contruir do direlto de proprzedadé, o -Estado reserva

., para si o dlre1to de dlstrlbulr a renda da terra dada a partir
'das condigoe$ de 1a¢alizagao. De um 1ado, ‘proibe o parcelamento

‘ "do sola, de qn;ro ‘1add, obriga a ocupagdo do sold, o que . 1lhe

- permite subtyair 1nteresses ‘e /ou d;strlbulr ‘vantagens para os !
“-diferentes setores do cap;tal voltados a construgao do espago.
- Nesse caso subtrai os lnteresses aos prdprletérlosb ‘podendo dis

ftrlbulr as vantagens ao. capltal pram001onal. i A

0 direidto de "preempggo? & concebido no projeto-a partir .. ..da
idéia do estabelecimento de uma preferénci&, Jé existente no di

reito civil, para aquisigﬁo de terrerds urbanos, objeto . .da
‘transacio en;rglpartigpléggsg'cam a caracteristica de que a pre

4
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£erénc1a é atribuéda ao poder pubizco. Esse ﬁtem s poderd ser:
‘"‘-ut:lliaado em Ereas p:rev:.amerrte" delmtada.s Ppor lei municipal e

durante u:m prazo*na.o superior alo anos (24).._

- No arb:.tramn'l:ct, n,ao serao cons:.derados a elevagao do preg:o do

- terreno decerrentes dos investimentos. piiblicos.realizados ~ na
érea.. Em poucas pa.lav:oas. essa estratfgia Ju:r'ﬁ'.d::.ca. ao prever a

-~ elevagdo do preco”da terra.dada a partir da producdo da locali=-
zac2d, permite que o Estado sé aproprie da renda formada, dre~
nando para os cofres piiblicos a valorizaggo do prego da terrd,

0 Altimo instrumento reafirma um conjunto de mecanismos fiscais!, .
- capazes de promover em parte o retorno aos cofres pfblicos dos :
investimentos realizados, £ o j& -conhecisdd§ Impos'td Territorial
Urbano Progressivo ‘--e/ou Regress-i-vd; 1ma variante-da Contribuie-

ga.o de Melhoria que jd consta na Constituigdo € que tem - sido
pouco utilizado dadas as dificuldades de sua ex:l.g-uibn.l:r.dade.

‘Como’ podemos observa:n, as estratég:.as acima emmc:l.ada.s se cons—

“tituem num:- con.]unto de instiumentos ‘que Ob,]et:wam alterar - as
'Pormas’ de apropriacio da teérra nas ‘cidades. de nosso paﬁS. Esta-

« belecendo novas formas ‘de ‘dominacio transforma as reiar;oes con—
. tidas, entre de.um lado o Estado e de outro 1add, os propneﬁé—
. rios. Pamd.'a.érios. e

> -Apesar do discurso’ democrético embut:.do na fozmz:l.agao da :Leg:i.s-

lacdo que*, camo j& foi anteriormente emanc:l.ado. tem por pr:.me:i.-

‘ra diretriz "a oportunidade de acesso a pmpr:.edade ea momad:.a!;

“bém como "a regularizacio .led:l.ér:.a e urbam.zagao espeqf.f:l.ca de

‘freas urbanas -ocupadas por populasao de baixa renda', uma lei- ®

tura menos precipitada sobre o texto da lei :r.ndica qué os insti
" tutos prev:.stos sao ‘insuficientes para asseg‘urar ‘as d:wet::ﬁ.zes'

pmpostasb, no que se refere as relag:oes entre o Estado e os ci

-daddos, e

Cabe aqui uma expl:.cagﬁd & p:r':l.me:u:'a tentativa de aprovar essa
legislacdo data de 1981, Contava desse primeiro projeto um capﬁ._
. tulo referente a reg’ulamagao da o_;:u:pagao dos terrenos urbanos, ,;,;;\""- g
cujos ob,)et:wos assim se colocavam: "buscar solugdes para asse= &

I- r‘
o = g
N
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gurar a propriedade a populagao - ja ocupante de areas,~ sempre

buscande nao remover as. pessoas" (25).

Nesse sentldd, o proaeto 1n£anna que JA navia 51do encaminhadot

mensagem ao Congresso Nacionali, d13pondo sobre a entrega ao BNH
de terrenos piblicos da Unido e das Autarqulas Federals, para. a

fexecugao de programas PabltaC1onals e regularizagdo fund:éria.

No que se refere as éreaa pgrtlculares ocupadas por favelas, a
regularlzagao fundlarla DOQcha ﬂlSPOT -de dlversos mecenismos,

. como- 0 usucaulad, a desap*oprlagap por interesse social e a- 51

-ﬁ,tuagao de perda da prOprledade por abandono, admitidos em 1e1.

ol presente proaeto de 1e1 nao conta. no entanto, com esses inﬂzu
- MENEOS ‘que poderlam alterar as formas de- anvopriagao da terra !

em benefﬁcio ‘dos 01dadaoso

fusi]

e S

Conta apenas com o cnunadd Méireito:de supér”iciéﬁ Eése insti

" tuto prevé a super9051gao de dois dominios sobre o mesmo terre-
-nd, ou seaa, © pleno dumanlo da proprledade é exétcmda pelo PO

prmetér;d; eo dlrelto de utilizar.e. construir sobwé essa pro-

~priedage’ @'exercmdo por te""cen.ros° Ao se. extzngulr 0 contratd.

o proprietéric passa a ter o domimio pleno Sobwe- 6 ‘terreno in-

- dependentemente de indenizagGes (26), A justifigativa - “ desse

item ¢ permitir a realizagdo de una polmtlca habitacional para
as populagoes de-baixos’ rendlmenkos =a¢ar1als. 0 que equivale
a dizer que para a popalggio trabalhadora sed permitido apenas
o direito a superfﬁc*e, subtralndonlhe o direito 3 proprmedade

.....

do solc.j L e

Ainda sobre os direitos dos cidadaos!. a legislagdo prevé que it°

uma "Associaclo Comunitérid, sexi considerada parte legitima pa
ra propor agdo visando o cumprimento dos preceitos desta leir,
Desta forma o Estado procura incentivar a participagl@o dos czqgn
d8os no encaminhamento desta politica urbana,

0 antemproaeto da lei coloca a polémica sobre o uso do éola;'
na ordem do did, Nao escapa aos setores empresarlals os objeti-
vos do Estado e a d;scuSSao gira em tcrno da proPrzedade priva=
da. Jodo Fortes toma a palavra e assim se expressa: "Creio que



o direito A propriedade privada deverd ser preservadd; como con

' sequéneia 1ﬁg:z.ca do direito é moradiai,. de modo que n3o se insta

le uma situagdo incompat;ivel com o direito que se quer preser
var.u Assim n3o me parece necessirio tentar noves conceitos !
visando a separacdo do direito de construir do direito de pmp::'i
edade‘, 0 que seria negar o valor intrinseco da propriedade" (27).

‘Em oposigao aos setores empresariaisf; 0os segmentos liberais da

sociedade civil participam do debate a partir de uma apreciagfo
positiva do projetd, definido como "corajoso"™, capaz de resguar

. dar "o direito da propriedade consagrado pelo sistema capitalig
‘tal, procurando dotar o poder piblico municipal de instrumentos

voltados para assegurar o uso social desse direito" (28)5;

0s setores progressistas politizam sua andlise articulando o

.. Projeto a conjuntura politica nacional que permitiu a emergéncia

de omganizagpes' que tem por objeto de remndlcagscr, melho-
ria das condiges de vida urbana, A partir desse ponto de mstaé,

K legislacdo & compreendida: "como o resultado da liberalizagao

: _do regime e do despertar dos movimentos sociais que a tem acom
.panha.do-“ (39).

Militao de Morais: m’.éaz-dd; sec:t'eférid gerél da Cmtf; assim faz

A .justificativa';': "Nio € um projeto revolucionirio £ apenas im-

prescindfvel, chegou a hora do governo tomar medidas mais contun

dentes para ajudar a disciplinar o caos urbanoc," Os ob,jetivos
da Lei sfio assim definidos: "Dar instrumentos para as prefeitu-.
ras de tal forma que elas possam agir com maior eficiéncia" (30).

A nossa interpietagﬁo fica no hiato dessas abordagens;- a legis—
lacdo altera direta ou indiretamente os interesses dos diferen-
tes segmentos de capital ligados a construgdo habitaciona.]:’.:. e
d o suporte legal a polftica habitacional e urbana que se. en—
contra em curso no nosso pais. Ela & também uma decisfo polfti-

_ caePolitica porque se constitui mum conjunto.de medidas que vi

sam a modificar as formas de apropriacao da terra; no sentido
de ampliar a dominacgdo do Estado'..' Cabe portanto questionar quais
s@o os interesses que esse Estado se prople a resguardav,



“
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- Desvinculando o d:L':'en.to de propriedade do direito de construgdo,

3 ’reservadow Poder Muanicipal ©- &b:.trio dos espagos a | serem
edificados, A ed:.fmagam compuls&aia objetiva a- ocupagao prodn-
tiva do solo wrbang, subtrai os interesses.does. ;pro;anetérios fun
didrios que retém o solo como "reserva de valor" e permite bene
ficiar os promotores imobilidrios que se apropriam dos sobre=lu
cros. de localizagad; a partir da ocupagdo produtiva do solo ur-
bano. Desta forma a legislaglo permite uma associagdo entre o
municipio e os promotores imobilifrios,

Para garantir o retorno dos investimentos a serem realizados pe
1o municfpio na construgdeo de infra-estrutura e equipamentos de
consumo coletivd; a legislagdo prev€ o direito de "preempgdo",
Nesse caso sex@o resguardados os interesses 4o poder municipal
em detrimento dos interesses dos proprietirios fundiirios.

No que se refere aos interesses dos cidaddos, as medidas previs
tas na lei s@o insuficientes para promover uma politica de demo
cratizagao das formas de apropriag2o do solo urbano e portanto
da habitag3o,

Como podemos observar, a legislagdo amplia a dominagao do poder
municipal sobre as formas de apropriacdo do sold, No entantod,
como § amplamente sabido, o conjunto de reformas fiscais implan
tadas em 1968 subtrai do poder municipal os recursos necessé-?
rios a gest3do da cidade, centralizando na esfera federal a for-
mulagdo e o f:!.nanc:.amento da politica urbana, tendo por drgdo !
de gestdo o BNH!.

Se por um lado a po]itzca financeira da habitag3o & uma experi-

- &ncia que deu certd, por outro lado o BNH n3o disple de suporte
- constitucional para ditar uma polftica fundiiria, Para tanto o

municipio entra como elemento de intermediacio dando o suporte
legal no que tange a quest3o fundiiria, a essa polftica urbana,

Ao amarrar a questao social da habitagdo aos interesses do capi
tal financeird, o BMH dita uma politica de caracterfsticas pri-
vadas, Para alterar as formas 'dessa politica s3o necessirias Pro
fundas transformacdes que se orientem no sentido de romper o €lo



o

o entre a prod.w;ao da hab:l.tagao e os :.nteresses do cap:l.tal finan~-
ce:tra. s¢5 assm se:ﬁ poss:[ve:l. transfomar 0 banco mnu.ﬁrgao de
gestao soc:i.al:.zante da habitagao e da c::i.dade. 5
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