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A ESPECULACAO IMOBILIARIA EM BRASILIA E
A HIPOTESE DO USO DA CONTRIBUICAO DE
MELHORIA

Paulo Castilho Lima

Introducio

Este trabalho tem por finalidade apresentar evidéncias de espe-
culacgiio imobilidria em dreas urbanas de Brasilia e formular a hipdtese
do uso da contribui¢io de melhoria como forma de controle dessa
especulagfo.

Neste caso, Brasilia é entendida conforme a defini¢iio adotada
pelo IBGE, englobando a drea do Distrito Federal (DF) com suas regides
administrativas. Em uma dessas regides e com a mesma denominagio
de Brasilia estd o Plano Piloto, onde se localiza a sede do governo
federal e do governo do DF.

O Distrito Federal € formado por terras pdblicas, terras em pro-
cesso de desapropriacio pelo governo e terras de propriedade privada.
As manchas urbanas existentes niio se apresentam sob a forma de um
continuum, sendo ligadas por vias expressas que atravessam grandes
extensdes de uso rural e de prote¢iio ambiental.

Brasilia, sinbnimo do DF urbano, apresenta aspectos peculiares,
dos quais citaremos quatro que interessam diretamente a este trabalho.

O primeiro refere-se ao aspecto fundidrio, tendo em vista que
mais de 60% da drea pertence ao Estado, como resultado das desapro-
priagdes necessdrias & instalagiio da nova capital.

O segundo diz respeito & sua implantagiio, decorrente de vdrios
planos ordenadores de uso e ocupagiio da terra, elaborados a partir de
um plano piloto.

O terceiro ocorre pelo [ato de sua curta existéncia. Em 1960
inaugura-se o Plano Piloto, numa drea sem passado urbano, ou seja,
sem nenhum antecedente de assentamento e servico piiblico. A mesma
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situagdo também se verifica com as demais dreas urbanas, & excegiio
de Planaltina e Brazlindia, preexistentes d nova capital.

O iltimo, relativo a localizagiio do governo federal, apresenta a
situaglio impar de coexistir com a sede do governo do DF. Essa situa-
¢do € intensificada pela existéncia de longo periodo de governo autori-
tirio. Somente a partir de 1990 foi estabelecida a representagiio
democritica do DF, mediante elei¢des para governador e membros do
Legislativo do Distrito Federal.!

Nesse periodo, Brasilia, e em especial o Plano Piloto, recebe
verbas federais para a complementa¢do de sua instalagfio e despesa de
manutengdo, variando a intensidade conforme os periodos governa-
mentais.

Esses aspectos tornam possivel a formagiio de um quadro urbano
diferenciado das demais cidades brasileiras, do qual destacamos a
produgfio das obras ptblicas necessirias & qualidade de vida da popu-
lagio.

Sua implantagidio faz parte de um processo decisério da politica
urbana e inclui dois aspectos principais: a destina¢fio de verbas e a
localizagiio das obras. Tal processo produz uma gama de interesses
especificos que resulta na valorizaciio das dreas beneficiadas por obras
publicas e na especulagiio dos iméveis focalizados nessas dreas.

Este trabalho procura evidenciar especificamente a especulagiio
em lotes urbanos dos Lagos Sul e Norte do Plano Piloto e apresenta,
para seu controle, a hipdlese do uso da Contribui¢fio de Melhoria
(CM).

A CM, em sua forma original, € um instrumento aplicado com a
finalidade especifica de tributar a valorizagiio imobilidria decorrente
de obras publicas. Estudos recentes, no entanto, também a consideram
como instrumento de planejamento urbano, pelas conseqgiiéncias de
seu uso na morfologia da drea beneficiada.

Apesar de sua longa existéncia, o« CM tem pouco uso no Brasil.
No entanto, as recentes tendéncias da gestiio puiblica, sob a forma de

' Em governos autoritdrios, o cerccamento dos mecanismos democriticos enscja a
proliferagiio de decisdes de dificil controle piblico. Nas dreas urbanas verifica-se a
intensificagdo das tend@ncias segregacionistas do sistema capitalista.
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parceria entre a drea piblica e a privada,? justificam uma tentativa de
utilizagdo mais intensa desse mecanismo de intervengiio governamental.

As informagdes bdsicas para este trabalho t€m origem em recen-
te pesquisa, formada por trés subprojetos, um dos quais especifico
sobre o Distrito Federal, com a denominagiio de “Dindmica Imobilidria
e Estruturagdo Intra-Urbana em Brasilia”. O subprojeto citado, que
tem a participagio do autor, foi desenvolvido na Universidade de
Brasilia, pelo Niicleo de Estudos Urbanos e Regionais.

Esta pesquisa faz parte de uma rede que estuda as cidades brasi-
leiras, iniciada no Instituto de Planejamento Urbano e Regional
(Ippur) da Universidade Federal do Rio de Janeiro, sob a coordenagio
do professor Martim O. Smolka. Utiliza a metodologia desenvolvida
em estudo sobre o Rio de Janeiro, usando dados do cadastro do Impos-
to de Transmissdo de Bens Imdveis — ITBL3 A metodologia utilizada
em Brasilia segue & do Rio de Janeiro, adaptando-se 2s peculiaridades
locais, 0 que ocorre para as demais pesquisas que compdem a rede.?

A finalidade dessa rede € procurar entender a estruturagfo intra-
urbana das cidades brasileiras, por meio da dindmica imobilidria, pro-
duzida pela agiio de seus agentes, e analisar as similaridades e dissimi-
laridades que se apresentam.

Este trabalho desenvolve-se com os conceitos de especulagiio
imobilidria e de CM. A seguir siio expostos os dados do citado subpro-
jeto e os da pesquisa complementar, feita pelo autor, E elaborada a
hip6tese do uso da CM, e no final, siio analisadas as informagdes re-

sultantes e elaborada sua relagio com a especulagiio imobilidria e a
CM.

Fingermann, Parceria piblico-privada; Osborne ¢ Gaebler, Reinventando o gover-
no.

Smolka, Dindmica imobilidria ¢ transformagaes intra-urbanas: o caso do Rio de
Janeiro.

Além do Rio de Junciro, por intermédio do Ippur, participam da rede: Vitdria (ES),
pela Fundagiio Santos Neves; Uberaba (MG); Presidente Prudente (SP); Andpolis
(GO); Governador Valadares (MG); Sio Paulo (SP) ¢, rccentemente, em 1994,
Ponta Grossa (PR) com o Idesp/Famepar, ¢ Porto Alegre (RS).
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Conceitos

Estabelece-se o conceito de especulagio para definir o campo de
seu entendimento, pelas vdrias conotagdes que apresenta; € o de CM
para dar um conhecimento mais preciso de sua aplicaglio. Ao se desen-
volver esses conceitos procura-se apresentar o relacionamento nos
efeitos urbanos.

Especulagdo imobilidria

Especular “significa tentar descobrir um prego futuro de algum
ativo ou bem”.* No caso de iméveis urbanos afigura-se “como sendo a
compra e a venda de imdveis (neste caso a terra urbana), estimando-se
pregos de mercados futuros”.® Qu, ainda, de forma mais especifica,
como “a capitalizagfio do excedente fiscal que resulta dos investimen-
tos publicos e da politica fiscal do Estado”, como salienta Vetter.”

A evidéncia da especulagiio imobilidria, no entanto, ndo é de
facil constatagiio, uma vez que seu vilor nfio estd isolado, porém agre-
gado aos demais componentes que formam o valor total do imdvel.

Dessa forma, torna-se necessdrio selecionar um tipo de imdvel e
estabelecer uma situagiio determinada, para ser abtida maior clareza
das evidéncias.

Toma-se como objeto de trabalho o imdvel do tipo lote urbano,
inserido em determinado contexto urbano (A), com caracleristicas
de (I) inexisténcia de qualquer melhoria interna ao lote, (II) inexis-
téncia de qualquer melhoria externa feita por particulares, (III) ine-
xisténcia de mudangas na legislagiio de uso e ocupagiio da terra em sua
drea, e (IV) existéncia de obras publicas externas ao lote,

Sayad, “Prego da terra ¢ mercados financeiros”, Pesquisa ¢ Planejamento Econdmi-
co, 7 (3): 642.

Fragomeni, “O desenvolvimento urbano ¢ o controle da especulagiio imobilidria”,
Revista Adm. Municipal, 32 (177): 9.

“Espago, valor da terra ¢ eqiiidade dss investimentos em infra-estrutura do munici-
pio do Rio de Janciro”, Revista Brasileira de Geografia, Ano 41, 1 (1): 36.
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Na ocorréncia de um quadro do tipo acima (A), a diferenga a
mais entre o valor de compra e o valor de venda caracteriza a forma de
especulagio imobilidria que se deseja evidenciar, ou seja, uma situa-
¢do onde se verifica “a terra vaga aguardando valorizagfio para ser
langada no mercado”.?

Para uma explicagiio deste “ganho nio-merecido”, reporta-se 2
teoria da renda fundidria urbana, na parte relativa a formagdo do prego
do imdvel.? Por essa teoria, o valor do imével é composto por quatro
tipos de renda, sendo um desses a renda diferencial.

Nesse tipo de renda € onde se encontra a incorporagio dos valo-
res das obras externas ao lote, que podem ser piblicas ou privadas. As
obras privadas, tais como shopping centers, apesar de também necessi-
tarem de obras publicas para seu {uncionamento, seriio consideradas
como inexistentes, conforme estabelecido em (A).

As obras piblicas que valorizam o imdével (conforme o Decreto
n? 195 de 24 de fevereiro de 1967, que dispde sobre a cobranga da
CM) siio basicamente as referentes a:

— infra-estrutura (dgua, esgoto, saneamento);
— vidria (capeamento, calgadas, meio-fio);
— sistemas de transporte ripido (metr);

— eletricidade, telefone e gds encanado;

— estradas, tineis e pontes.

A localizagdo dessas obras, como indicado, depende de um pro-
cesso decisdrio governamental, em que concorrem fatores técnicos e
politicos. Nesse processo, as dreas de uso habitacional, predominantes
nas cidades, possuem a caracleristica de atragiio dos investimentos
publicos, em especial nas de classes mais altas, valorizando ainda mais

¥ Auricchio, Especulagdo imobilidria — terrenos, p. 10.

® Tomamos como base a teoria da renda fundidria desenvolvida por Marx ¢ scguidores
na drea urbana; vide Gonzales (1985) ¢ as referdneias ao “ganho ndo-merccido™
(unearned increment) em Bilac Pinto (A contribui¢do de melhoria).



174 PAULO CAsTILHO LiMA

os iméveis da regido,'® resultado das pressdes lobistas nas decisdes
governamentais.!!

Dessa forma, em sintese, para melhor evidéncia da especulagio
imobilidria, o objeto deste estudo estd centrado em lotes urbanos, con-
forme caracterizado em (A), situados em dreas carentes de servigos
publicos, com tendéncia para locus habitacional de classes mais altas.

Contribui¢do de Melhoria

Em obras ptblicas urbanas, para que o Estado recupere parte ou
todo investimento empregado, paises como Alemanha, Franga, Ingla-
terra, [tdlia utilizaram um instrumento especifico, que no Brasil tomou
a denominagio de Contribui¢iio de Melhoria.!2

Para esses paises, o proprietirio privado torna-se um tipo de par-
ceiro do setor publico, a0 ter de pagar pelas obras plblicas que o be-
neficiem diretamente.

Essa forma de tributo apresentou uso intenso a partir da revolu-
¢do industrial, quando o aumento populacional das dreas urbanas de-
terminou uma maior necessidade de servigos piiblicos.

Atualmente os Estados Unidos ainda a utilizam com o nome de
special assessment. O uso foi estabelecido na cidade de Nova York em
1657 e legalizado a partir de 1691, e sua aplicagfio apresenta uma série
de variantes segundo as formas do governo local americano.'?

O conceito da Contribuigiio de Melhoria, como instrumento de
tributagio, portanto, refere-se & necessidade de o Estado cobrar a va-

19 Vetter, “A apropriagio dos beneficios das agdes do Estado em dreas urbanas: seus
determinantes ¢ andlise através de ccologia fatorial”, Espago e Debates, Ano 1, n? 4,
p. 15; Lima, A a¢do governamental e a valorizagdao imobilidria.

" Coma exemplo dessas-infludneias, a revista Time (set. 1994, p. 41), em reportagem
sobre o livea Arrogant capital: Washington, Wall Street and 1the frusiration of
American politics, de Kevin Phillips, a ser publicado, apresenta a informagiio de que
86% da populagio acredita que 0 governo norte-americano solre infludncia dos mais
ricos, entre Outros grupos.,

12 Moreira, A contribuigio de melhoria e a imposicio da valorizagdo imobilidria.

13 Altshuler ¢ Gomes-Ibdiies, Regulation for revenue.
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lorizagdo imobilidria, decorrente de obras publicas, dos proprietdrios
dos imdveis mais diretamente beneficiados por elas.

Por outro lado, estudos mais recentes,!* indicam os tributos
imobilidrios usados como instrumento de planejamento urbano.!s Nes-
se conjunto se situa a CM, cuja aplicagfio apresenta conseqiiéncias
diretas nos pregos imobilidrios e indireta na densificagio da drea be-
neficiada e nos padrdes de qualidade de vida urbana.

Sua aplicagilo, por exemplo, em dreas urbanas que apresentem
terrenos desocupados'® deverd tornar menos atraente a retengfio dessa
aplicagiio financeira especulatéria. A incorporagiio dos valores das
obras piiblicas nesses terrenos, ao ser recuperada pelo uso da CM,
deve induzir o proprietirio & sua utilizagiio ou a sua comercializagiio
com valores reduzidos pelo uso da CM.!7 Esses aspectos estabelecem
a relagiio entre a especulagiio imobilidria e a CM.

O uso da Contribuigiio de Melhoria no Brasil, entretanto, apre-
senta uma situagio especifica que surge quando da hipélese de sua
aplicagiio.

" Delogu, The tax power as a land use control device — urban land policy: the cen-
tral city, Galtoey, Land planning and the property tax, housing and economics —
The American dilemme;, \FHP, Urban land policy.

13 £ interessante citar o caso da cidade de Amsterdam, Holanda, onde a formagio de
lotes de pequena frente foi devida ao uso da CM, cujo valor era proporcional i tes-
tada dos lotes para a via publica; assim como, em exemplo mais geral, relacionado
com a aprovagio da Proposi¢iio 13 no Estado da Califérmia (EUA), que limitou os
tributos imobilidrios (Fulton, “California liscal woes™, LandLines, 6 (1), jan. 1994),

'8 Os terrenos baldios, adquiridos para valorizagio ¢ especulagio, conhecidos como
“terrenos de engorda”, tornam-se problemas urbanos no decorrer do tempo: nio
densificam a dreca, ndo utilizam a infra-estrutura ¢ equipamentos piblicos ¢ tornam-
se accssos allernativos, abrigo de animais, marginais, lixo ¢ entulho. Em Porto Ale-
gre a percentagem de terrenos desocupados € de 41,88%, e, na cidade de Sio Paulo,
de 43,85%, dados de 1987 (Oliveira, Burcellos Barros ¢ Rabelo, Vazios urbanos em
Porto Alegre — uso capitalista do solo ¢ implicagies sociais, pp. 21-22).

"7 Governo do Estado de Sio Paulo, Iustrumentos para aplicagdo de uma politica
Sundidria urbana; Dowall, The tools for financing infrastructure — tools as revenue
generators: and assessment.
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Pesquisa

As informagGes para este trabalho foram obtidas, em sua maio-
ria, no subprojeto Dinimica Imobilidria e Estruturagio Intra-Urbana
em Brasilia, parte da pesquisa integrada Dindmica da Estruturagio
Intra-Urbana. Sua base tedrica siio os movimentos imobilidrios, refle-
tidos em suas transagdes, que podem ser tomados “como indicadores
das caracteristicas da organizagio interna da cidade”.'8

A pesquisa foi desenvolvida em dois anos e produziu um arqui-
vo com 8.662 casos de transagdes imobilidrias, no periodo de 1960 a
1991. Seguindo-se a metodologia do Ippur, os dados foram retirados
do arquivo do ITBI da Secretaria de Finangas do Distrito Federal, de
1979 a 1991. Pela inexisténcia desses dados, para o periodo de 1960 a
1978, utilizou-se a documentagiio de compra e venda de imbveis em
cartdrio. O universo de amostras foi coletado nos meses de abril, outu-
bro e dezembro. Seu total refere-se a aproximadamente 1% do volume
de transagdes, conforme cdlculo feito com base no ano de 1991, com
38.581 registros de ITBI.

Foram considerados seis tipos de iméveis: lote, casa, apartamen-
to, kit/studio, salafloja e outros. Brasilia foi desagregada em 24 locali-
dades, para melhor se adaptar & metodologia do Rio de Janeiro.

Os dados foram montados em ficha, desenvolvida na pesquisa,
com 0s seguintes campos:

— localidade;

— enderego;

— tipo do imdvel;

— valor pactuado;

— valor fiscal;

— agente comprador;
— agente vendedor;
— agente financiador;
— drea do lote;

— drea da construgio;

8 Farret, Dindmica imobilidria ¢ estruturagdo intra-urbana em Brasilia — 1960/91.
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— fracfio ideal do terreno;
— observagdes.

A seguir realizou-se a verifica¢fio de consisténcia das informa-
¢oes, sendo eliminados os dados incorretos. O acervo resultante foi
codificado e digitalizado em programa especialmente criado pelo CPD
da UnB e denominado Imob. Os valores monetdrios foram desindexa-
dos e atualizados para dezembro de 1991.

Efetuou-se nova verifica¢iio de consisténcia e, ao resultado final,
com 8.662 registros, foi aplicado o programa estatistico de processa-
mento de dados Statistical Analisys System (SAS), que produziu tabe-
las e grificos com dados primdrios e cruzamentos secunddrios.

Dessas tabelas iremos apresentar aquelas que interessam a este
trabalho e que podem nos dar indicagdes para uma andlise da especu-
lagdo imobilidria em lotes urbanos, conforme abaixo reproduzidos e
renumerados.

Na Tabela 1, na coluna nimero de transagdes, verifica-se que o
nimero de lotes é de 47% em relagfio ao total da amostra, ou seja,
4.068 para 8.662 casos, 0 que indica uma maior incidéncia do imével
tipo lote na pesquisa.

TABELA |
FREQUENCIA DAS TRANSACOES IMOBILIARIAS
POR TIPO DE IMOVEL
Tipo Nimero de %
transacoes

Lote 4.068 47,0
Casa 1.990 23,0
Apartamento 1.929 22,1
Kit/studio 22, 0,3
Sala/loja 543 6.3

Outros 110 1,3
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Pela Tabela 2 pode-se observar que na coluna lote a (reqiiéncia
de transagdes no Lago Sul (924) e Lago Norte (654) é de maior inci-
déncia em relagiio as demais transagdes, somando as duas localidades
1.578 casos, ou seja, de tadas as cidades do DF, o Plano Piloto, onde
se localizam esses lotes, participa com 38,79%, nio havendo nenhum
outro local com concentragiio deste porte. Nessa tabela também é ob-
servada a pequena incidéncia do total das transagdes dos seis tipos de
iméveis para o Lago Sul (1.032) e Lago Norte, que indicam a alta inci-
déncia de transagiio em lotes nessas duas localidades.

PAULO CASTILHO LiMA

TABELA 2

FREQUENCIA DAS TRANSACOES IMOBILIARIAS POR TIPO E
LOCALIDADE (REDUZIDO PARA LOTE E TOTAL DOS

SEIS TIPOS DE IMOVEIS)

Localidade Lote Total
(6 tipos)

Asa Sul 100/300 121 487
Asa Sul 200/800 138 548
Asa Sul 500/900 302 722
Asa Norte 100/300 6 227
Asa Norte 200/800 8 286
Asa Norte 500/900 198 306
Area Central 41 283
Lago Sul 924 1.032
Lago Norte 654 689
Gama 218 386
Taguatinga Norte 368 391
Taguatinga Sul 169 324
Taguatinga Centro 25 173
Brazlindia 68 73
Sobradinho 87 227
Planaltina 108 133
Nicleo Bandeirante 46 165
Mansdes Park Way 145 150
Ceilandia 258 551
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Localidade

Guard

Cruzeiro Velho
Cruzeiro Novo
Octogonal/Sudoeste
Samambaia

Total

Lote Total
(6 tipos)

10 546

2 44

5 147

142 242

25 30

4.068 8.662

Por outro lado, nas Tabelus 3 e 4 verifica-se, no primeiro, 92,4%
de compra por pessoas {isicas, €, no segundo, outro dado relevante,
constata-se que 85% das transagdes foram efetuadas sem o uso de
financiamento; o que indica, no conjunto, que os imdveis em geral
foram adquiridos, em sua grande maioria, por pessoas fisicas que pra-

ticamente nfo utilizaram financiamento, ou seja, pagaram *“A vista”,

TABELA 3

PARTICIPACAO DOS AGENTES NAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

Natureza dos agentes

Freqiiencia das transages

Venda Conmpra
Pessoa fisica 4.042 46,7% 8.005 92,4%
Pessoa juridica 4.620 53,3% 657 7,6%
Total 8.662 100,0% 8.662 100,0%

TABELA 4

FINANCIAMENTO DAS TRANSACOES IMOBILIARIAS

Financiamento Ndamero de %
transagoes
Sim 1.296 15,0
Nio 7.366 85,0
Total 8.662 100.0
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Essas observagdes podem ser confirmadas pela andlise da Tabela
5, no qual Lago Sul e Lago Norte se encontram entre as seis localida-
des com maiores transagdes, ou seja, respectivamente 1.032 e 689, de
um total de 4.433, indicando a concentragiio da comercializagio nessas
localidades.

TABELA 5
CONCENTRAGAO ESPACIAL DAS TRANSACOES TOTAIS (SEIS
LOCALIDADES COM MAIOR FREQUENCIA)

Localidade Nimero de %
transacoes
Lago Sul 1.032 11,9
Taguatinga Norte 891 10,2
Asa Sul 500/900 722 8,3
Lago Norte 689 7.9
Ceilandia 551 6,4
Asa Sul 200/400 548 6,3
Total 4.433 51,0

Pela Tabela 6, temos que o imdvel tipo lote corresponde a
64,85% das transagdes no quartil superior, e 1,3% no inferior, tendo
como localidade de maior participagiio o Lago Sul, com 22,7%, ou
seja, de todos os lotes transacionados em Brasilia, as seis maiores con-
centragdes espaciais (nas localidades) participam com 64,8%, dentre
as quais o Lago Sul entra com a maior participagiio.
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TABELA 6
CONCENTRACRO ESPACIAL DAS ATIVIDADES IMOBILIARIAS POR
TIPO DE IMOVEL
Tipo de % das transagoes na Indice de Localidade
imével totalidade das locali-  concentragiio com maior
dades nos quartis participaciio
extremos ‘
superior  inferior 1):(2) %
(DO (2)
Lote 64,8 1,3 49,8 Lago Sul
22,7)
Casa 75,8 0,3 252,6 Guard
20,7
Apartamento 73,4 0,2 367,0 Asa Sul 200/400
(20,1)
Kit/studio 67,8 0,0 —_ Asa Norte 500/900
(27,2)
Sala/loja 69,9 1,6 43,6 Arca Central
35,0)
Outros 69,6 0,0 —_ N.Bandeirante
(36,3)

Finalmente, na Tabela 7, dividido por perfodos histdricos relacio-
nados com o urbano, apresentam-se nos de 1965/70 e 1971/78 as mai-
ores concentragdes de transagles, respectivamente 96,5% e 68,5%
para o tipo lote, em dois periodos que se situam nas etapas mais

“duras” do periodo militar (1964-84).

TABELA 7
DISTRIBUICRO DAS TRANSAC()ES IMOBILIARIAS POR TIPO E
PERIODO (%)
Tipo Perfodo
1960/64 1965/70 1971/78  1979/85 1986/91

Lote 48,5 96,5 68,5 31,4 26,2
Casa 42,0 0,3 12,8 30,2 25,7
Apartamento 5,6 L1 16,7 30,3 32,8
Kit/studio —_— — — 0,2 0,6
Sala/loja 39 2,4 1,8 5,8 12,7
Qutros — — 0,2 2,1 2,0
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Outros dados coletados pelo autor foram acrescidos a esta pes-
quisa, com a finalidade de se obterem informagdes sobre o niimero de
vezes que um lote é comercializado, que junto com as caracteristicas
de sua localizagdio e o conhecimento da oferta dos servigos publicos,
em um periodo, determina um quadro de comercializa¢io imobilidria,
que pode evidenciar a especulagiio.

Na Terracap foi verilicado o nimero de lotes existentes no Lago
Sul (8.463) e no Lago Norte (6.008). Desse total foi calculado 1%
(percentual usado na amostra anual da pesquisa), sendo obtidos os
nimeros de 84 e 60 lotes, respectivimente. Pelos dados da pesquisa
temos que ao longo de 31 anos foram efetuadas 924 transagdes para o
Lago Sul e 654 para o Lago Norte. Pela féormula abaixo, que se pode
denominar de Indice de Especulaciio Médio, temos:

IEM= N/n.l/a

onde N € o nlimero amostral pesquisado
n  apercentagem adotada de imoveis e
a  onumero de anos

que dd para o Lago Sul: IEM (LS) = 924/84.1/31 = 0.3548; ¢ para o
Lago Norte: [EM (LN) = 654/60.1/31 = 0.3516. Em ambos os casos,
apresentam-se resultados semelhantes: indica que os lotes foram tran-
sacionados, na média, dentro de um intervalo aproximado de menos de
trés anos.

Quanto aos servigos publicos, para o Lago Sul e o Lago Norte,
temos que foram implantados gradativamente a partir de 1960, com a
abertura das vias de acesso aos lotes e sua demarcagiio. O Lago Norte,
até 1974, por exemplo, apresentava, 4 excegiio dos acessos principais
asfaltados, vias secunddrias em terra e fornecimento de dgua e energia
elétrica aos poucos lotes edificados. Em 1991 encontravam-se prontas
todas as obras vidrias, de saneamento e inlra-estrutura, i excecio da
rede de esgoto sanitdrio, ainda feita por fossus nos lotes, e parte do
calgamento para pedestres.

A implantagiio gradual dessas obras piblicas produz uma valori-
zagdo nos lotes também de forma parcelada. E na comercializagio do
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lote que € realizada a incorporagiio desses valores, que pode ser feita
por vdrios proprietdrios ou por somente um, porém mantendo o terreno
intacto, ou seja, sem construgiio ou uso. Cada obra piblica aumenta a
renda diferencial e o valor do imével, sem nenhuma a¢iio do proprie-
tdrio, que detém a decisiio de vender o lote apds essa valoriza¢iio ou
esperar novas obras.

A hipétese do uso da contribui¢iio de melhoria

Uma das formas de controlar a especulagfio imobilidria é cobrar
os custos das obras ptiblicas urbanas pelo uso da CM. Essa imposigio
ndo se verifica no Distrito Federal e ocorre em percentuais infimos
para o total de municipios brasileiros.!?

Para uma hipdtese do uso da Contribui¢iio de Melhoria, deve ser
apresentada a raziio para essa situagiio, que, apesar de se situar dentro
de distintas dreas (juridica, técnica, administrativa e politica), forma
um conjunto de dificuldades, que torna “quase impossivel” sua utili-
zagdo, como delineado a seguir.,

A drea juridica reflete a polémica sobre o fato gerador, ou seja,
se a CM deve ser cobrada em raziio da valorizagiio do imével ou do
valor da obra, ou ambuas, refletindo, ao longo de sua existéncia, essas
formas na legislagiio (ederal,

Na drea téenica, vinculada i primeira, € considerada “dificil” a
decisiio do percentual da obra a ser rateado, a delimitagiio da drea dos
imdveis beneficiados, o cilculo da valorizagio do imével (ou o fato de
o imével ter sido beneficiado) € o debentur quantum relativo a cada
imdvel .20

19 0 1otal da receita em Contribuigio de Melhoria nos municipios brasileiros apresenta
os seguintes indicadores: 1985: 2,13%; 1986: 2,00%; 1987: 2,43%; 1988: 4,67%;
em relaglio ao total da receita tributidria (Mineluz, Finangas no Brasil — receita e
despesa dos municipios).

20 Qutros paises contornaram as dificuldades; os Estados Unidos utilizam-na corrente-
mente em seus cinglienta estados, para obter recursos adicionais para obras de es-
tradas, infra-estrutura, melhoramentos  pablicos em geral (US Dept.  of



184 PAULO CASTILHO LIMA

A administrativa também se insere is demais, ji que para haver
laudos confidveis € preciso haver uma equipe técnica, com profissionais
qualificados, bem equipados e com um cadastro de imdveis atualizado.

A parte politica junta-se as demais, pelas isen¢Ges de pagamen-
tos e uma “crenga geral” de que os impostos porventura pagos e relati-
vos a outros fatos geradores, como o da propriedade do imével (IPTU)
e o de sua comercializagiio (ITBI), sd3o destinados a essas obras publi-
cas, ndo cabendo outros tributos. Pode-se até dizer que qualquer im-
posto imobilidrio é de dificil arrecadagio municipal, em face dos
interesses politicos, que se refletem em adiamento de prazos de paga-
mentos e perdio de inadimpléncias.?!

Deve ser ressaltado, porém, que a CM, desde 1934, estd presente
como um dos trés tributos bdsicos da legislagdo brasileira, junto com
as taxas e os impostos. Estd presente em todas as constituigdes fede-
rais (2 excegiio da outorgada em 1937), e na legislaciio estadual e mu-
nicipal, inclusive no Cédigo Tributdrio brasileiro.

Apesar dessas questdes, o uso da CM j4d estd estabelecido, em
comparagdio com outros instrumentos mais recentes, comao o solo cria-
do. Essa situagio da CM refor¢a ainda mais a necessidade de uma
forma de uso mais intenso, que deve ser conseqii€ncia de procedimen-
tos mais simples, rdpidos e eficientes, ainda a serem desenvolvidos e
aplicados.

Conclusio

Pela anilise das informagdes contidas nas pesquisas é possivel
apresentar, em sintese, as seguintes constatagdes:

Transportation, 1993); por outro lado, as estimativas que indicam as nccessidades de
gastos da ordem de USS$ 140 bilhdes ao ano, necessirios para recompor a infra-
estrutura dentro dos niveis de qualidade de vida da populagiio americana (Kaplan,
1990), podem vir a utilizar esse instrumento especifico de arrecadagiio para obras
publicas; o Canadd nas benefit zones, em casos de estagdes de metré (Nigricllo,
1994).

! Serra, Urbanizagdo e centralismo aworitdrio.
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— o niimero de transagdes em Brasilia é de maior incidéncia em
lotes, participando com 4.068 casos, de um total de 8.662;

— das transag¢des em lotes, 0 maior niimero encontra-se nas lo-
calidades correspondentes ao Lago Sul e ao Lago Norte, respectiva-
mente 924 e 654 casos, ou seja, 1.578 de um total de 4.068;

— a grande maioria (92,4%) de todas as transagdes foi feita por
agentes compradores pessoas fisicas e 85% niio utilizaram financia-
mento;

— os lotes do Lago Sul e do Lago Norte foram comercializados
em periodo médio de menos de trés anos.

A essas constatagdes se juntam os fatos adicionais de que o Lago
Sul e 0 Lago Norte sfio dreas com predomindincia habitacional de clas-
ses mais altas e as transagfes com terrenos sdo usualmente efetuadas a
vista.

Com esses elementos se pode afirmar que em Brasilia o grande
nimero de imdveis transacionados sfio de lotes, cuja maior concentra-
¢do se verifica nas dreas nobres do Lago Sul e do Lago Norte, e que
foram transacionados por pessoas fisicas, sem uso de financiamento, e
comercializados em média a cada irés anos.

Dessa situagdio é possivel inferir que a comercializagio desses
lotes, permanecendo sem obras internas, ou seja, mantendo-se como
lotes, incorporaram os valores das obras publicas executadas em tem-
po relativamente curto, caracterizando uma especulagfio imobilidria
especifica, conforme conceito estabelecido neste estudo.

Uma explicagiio para essa situagiio € o conjunto de caracteristi-
cas expostas na Introdugfio: a especulagiio torna-se mais atraente no
Lago Sul e no Lago Norte por serem o locus habitacional de classes
mais altas, beneficiadas pelas agdes de um governo autoritdrio, com
investimentos publicos urbanos em suas dreas, originalmente sem
nenhum servigo publico.

Pode-se acrescentar que um planejamento rigido no Plano Piloto,
em contraposi¢io a uma politica indecisa de novos assentamentos (que
veio a produzir, mais recentemente, os loteamentos ilegais), também
contribui para a especulagiio nessas dreas, privilegiadas pela inexis-
téncia de alternativas habitacionais desse lipo.
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A especulagio imobilidria que se procura evidenciar neste traba-
lho, e que resulta da incorporagfio grawita dos valores das obras pibli-
cas as propriedades privadas, apenas vem mostrar parte de uma
abrangéncia maior, que envolve todos os imdveis de uma drea benefi-
ciada por melhorias urbanas.

Pelas caracteristicas expostas da CM, e pelo exemplo de seu em-
prego em outros paises, deve ser considerada, de forma efetiva, a hipé-
tese de sua aplicagiio.

A Contribuigiio de Melhoria, além de controlar a especulagio
imobilidria e suas conseqiiéncias nas dreas urbanas, reverte ao Estado
todo ou parte dos valores empregados nas obras publicas, enseja a
aplica¢iio desses valores em novas obras, e pode ainda vir a propiciar
as condigcdes para o direcionamento dos capitais especulatérios para
outras dreas mais produtivas e necessirias a0 pais.
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BRASILIA: MORADIA E;

Nesta coletanea colaboram arquitetos, gedgrafos, sociélogos, um engenheiro e
um antrop6logo, que apresentam uma visdo abrangente do problema da moradia.
Ao mesmo tempo em que fazem criticas a falta de uma politica habitacional,
levantam possibilidades de solu¢do e propdem instrumentos de agdo para a
mudanca dessa realidade, entre eles 0 uso mais democratico dos recursos publicos
(como a terra) e a distribuicdo dos bens de uso e de consumo coletivo de forma
equitativa e socializada.

Esta obra, que constitui material de referéncia para professores, estudantes e
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entender as especificidades da urbanizagédo em Brasilia.
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habitacdo, historia, instituicdes e espaco urbano, da comercializagdo de habitagdes
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apropriagdo pelas grandes incorporadoras, além de estudos de caso sobre
Taguatinga e Vila Planalto; a segunda area tematica trata da gestdo urbana, de
trabalho e de exclusdo, com artigos versando sobre a especulagédo imobiliaria no
DF, sobre a urbanizacdo com periferizacdo e sobre o crescimento metropolitano
para além dos limites do DF. S&o discutidos ainda habitagdo e emprego, enfocando
a politica habitacional de interesse social.



