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Recuperacao de mais-valias fundiarias urbanas na América Latina:

Bravura ou Bravata?’

Fernanda Furtado?® e Martim O. Smolka®

Talvez a questdo mais importante entre as varias que surgem na abordagem ao tema da
recuperacao pelo setor publico de mais-valias fundiarias originadas no processo de urbanizacao,
no Brasil como na América Latina, seja a do descompasso existente, e persistente, entre a teoria
e a pratica envolvidas no tema.

Sao ainda consideraveis as distancias existentes tanto entre de um lado o discurso oficial,
segundo a qual a privatizacdo dessas mais-valias é socialmente questionavel ou ineficiente, e do
outro lado sua institucionalizagdo em um marco legal organico e coerente, como também a
existente entre esse marco e a aplicacdo eficaz de instrumentos para a recuperacdo de mais-
valias fundiarias.

Assim, embora a avaliacdo do tema no panorama latino-americano atual mostre que a sua
proposta é teoricamente pertinente, que a oportunidade de implementacdo é real e que a
tendéncia de incorporacdo na agenda de politica urbana é inexoravel, a primeira impressao
causada pela avaliacdo da experiéncia acumulada em diversos paises da regido com a
recuperacao de mais-valias fundiarias é a de que se trata de uma experiéncia ndo muito brilhante
e nem mesmo alvissareira. Ao que parece a primeira vista, as iniciativas tém sido episédicas,
decorrentes de circunstancias especiais ou oportunistas e tém sido foco de importantes
resisténcias. Além disso, alega-se que as mais-valias fundiarias efetivamente recuperadas tém

sido pifias e, pior, as iniciativas nem sempre tém resultado em beneficio para a comunidade.

Esse diagnostico, porém, deve ser qualificado. Em primeiro lugar, ha que se reconhecer uma
tendéncia, nos ultimos anos, de alteracdo nessa trajetéria. Importantes transformacdes sociais,
econdmicas e politicas em curso no conjunto da regido e de modo particular em varios de seus
paises vém criando um ambiente propicio ao desenvolvimento de novos instrumentos de
regulagédo, de promocdo e de financiamento do desenvolvimento urbano. Novas constituicdes
politicas e legislacdes nacionais vém instituindo formalmente o principio da justa distribuicdo de
beneficios eer 6nus decorrentes do processo de urbanizac¢é@o. A participacédo publica na mais-valia
fundiaria gerada pela ac¢ado urbanistica foi incluida como preceito constitucional na Colémbia
(1991) e na Venezuela (1999). No caso do Brasil, o recém aprovado Estatuto da Cidade vem néo
apenas regulamentar o artigo 182 constitucional, que inclui um conjunto de mecanismos
destinados a reprimir a apropriacdo privada de mais-valias fundiarias através da retencao
especulativa de terras, como introduz a recuperacdo da valorizacdo originada pela atuacdo
publica como importante diretriz de politica urbana, a ser efetivada através da implementacao de
uma série instrumentos financeiros e juridicos, inclusive novos instrumentos em processo de
desenvolvimento em varias cidades, tais como as operag¢des urbanas consorciadas, a outorga
onerosa do direito de construir e de alteracdo de uso, a transferéncia do direito de construir e 0
direito de preempgao.

" Este artigo é baseado na avaliagio sobre o tema apresentada pelos autores como ensaio introdutério ao livro Recuperacién de
Plusvalias en América Latina (ver a bibliografia).
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Novos instrumentos como 0s previstos no Brasil e em outros paises latino-americanos apontam
para um segundo sentido em que é preciso qualificar o diagnostico oferecido por uma avaliacdo
superficial do tema na regido: o entendimento da débil implementacdo de instrumentos de
recuperacdo de mais-valias fundidrias estd em grande medida informado pelo recorte mais
comumente estabelecido para o tema, e como conseqiéncia pelo conjunto limitado de
instrumentos e experiéncias usualmente considerados como pertinentes. De fato, tanto no Brasil
como em muitos outros paises da América Latina, o historico de experiéncias reconhecidamente
associadas a recuperacdo da valorizacdo fundiaria originada pela atuacdo publica pode ser
sintetizado pela evolu¢do da contribuicdo de melhoria e de dispositivos similares previstos nas
legislacdes da maioria dos paises da regido.

Entretanto, o universo de experiéncias se amplia consideravelmente quando se considera uma
abordagem menos fechada, como a que nos ultimos anos comecga a ser reconhecida e aplicada
pelas administracBes publicas, sobretudo em nivel municipal ou local. Nessa nova abordagem,
sdo acrescentados aos instrumentos tradicionais ndo somente 0sS novos instrumentos strictu
sensu de recuperacdo de mais-valias fundiarias, como também outras atuac¢des do poder publico
envolvendo desde as decisfes reguladoras sobre o uso do solo urbano até a concessao, a
comercializacdo ou a participacdo de terrenos como base material de geracdo e de absorcédo de
mais-valias fundiérias, além do pagamento de beneficios pela via de outras exacgdes.

Essa abordagem mais ampla serviu de base para o reconhecimento e a compilacdo de uma série
de experiéncias relevantes, antigas como recentes, em um conjunto representativo de paises
latino-americanos®, a partir das quais pudemos extrair as seguintes sete licdes substantivas, as
guais acreditamos que permitem caracterizar a experiéncia latino-americana com o tema e, mais
importante, oferecem algumas idéias e diretrizes que podem informar e estimular o debate publico
e com isso contribuir para aprimorar o ferramental necessario para uma efetiva absorcdo dos
principios da recuperacao de mais-valias fundiarias nas iniciativas de politica urbana.

1. A ‘recuperacao de mais-valias fundiarias’ ndo € uma idéia nova na América Latina.

A experiéncia latino-americana com o tema apresenta um histérico bastante rico, e a discussao
publica sobre a desejabilidade e a necessidade da aplicacdo de instrumentos de recuperacao de
mais-valias fundiarias remonta, em diversos paises da regido, as primeiras décadas do século XX.
O debate aflora, desde entdo, tanto por razfes politicas e ideolégicas como por motivacbes
concretas. Um exemplo do primeiro caso € dado pelo histérico das diversas tentativas de
representantes do Partido Radical chileno para introduzir a idéia nas resolucdes de politica e na
legislacdo. Nos anos 30, inclusive, um impuesto a las plusvalias foi proposto pelo Presidente
Aguirre Cerda, originando intensos debates nacionais.

No que se refere a motivacdes concretas, sdo representativos tanto o problema da auséncia de
fontes externas de financiamento na Colémbia, nos primeiros anos do século XX, como a
conhecida questdo do calcamento em S&o Paulo, nos anos 20. Coerentemente, as duas
situagdes estdo fortemente relacionadas ao desenvolvimento, nos dois paises, de um instrumento
tributario similar de recuperacao de investimentos publicos: a contribucién de valorizacién, criada
na Colémbia em 1921, e a contribuicdo de melhoria, primeiramente introduzida no Brasil em 1934.

! Ensaios nacionais sobre o tema, produzidos no &mbito de um projeto promovido pelo Lincoln Institute of Land Policy, foram reunidos e
editados pelos autores deste artigo no livro Recuperacion de Plusvalias en América Latina (ver bibliografia). Os paises envolvidos e
respectivos autores dos ensaios sdo: Argentina (Nora Clichevsky), Brasil (Paulo Sandroni), Coldmbia (Samuel Jaramillo), Cuba (Carlos
Garcia Pleyan e Ricardo Nufiez), Chile (Gonzalo Céaceres e Francisco Sabatini), México (Manuel Perlé e Luiz Zamorano), Peru (Julio
Calderén) e Venezuela (Oscar Olinto Camacho e Ariana Tarhan).



VII CURSO RECUPERA(;AO DE MAIS-VALIAS FUNDIARIAS NA AMERICA LATINA
(Edicéo Especial)

LINCOLN  Financiamento do Desenvolvimento Urbano no Brasil: desafios para a implementagéo do Estatuto da Cidade

O desenvolvimento de algumas dessas legislagBes pioneiras € também notavel, de modo que ja
na década de 40 existiam exemplos na América Latina de textos legislativos em que os principios
éticos do tema séo absorvidos de forma bastante sofisticada, como nos casos da Colémbia (Ley
01 de 1943) e da Venezuela (Ley de Expropiacién de 1947), que definiram através de legislacbes
nacionais a aplicagdo de instrumentos realmente destinados a recuperacéo publica da valorizagéo
do solo, ou seja, ndo limitados a recuperacdo do custo das obras publicas.

2. Entretanto, sua aplicacdo na agenda de politica urbana é ainda bastante limitada.

Apesar da existéncia de diversas e variadas experiéncias relevantes integrando os principios da
recuperacdo de mais-valias fundiarias, o tema ndo estd bem representado ou mesmo
suficientemente reconhecido nas agendas de politica urbana dos paises latino-americanos,
aparecendo de forma restrita e acanhada nos desenhos das politicas pertinentes. Ha varios casos
de iniciativas promissoras que chegaram a ganhar importdncia mas ndo prosperaram, como
ocorreu com o conhecido Informe Lander desenvolvido a pedido do governo venezuelano nos
anos 60. Esse amplo estudo trazia a proposta fundamental de que a terra e seus incrementos de
valor deveriam ser a principal fonte de recursos para o financiamento de projetos de
desenvolvimento urbano. Apesar de ndo ter sido nem mesmo reconhecido oficialmente na
Venezuela, o informe foi usado como um dos documentos basicos para as recomendacgfes de
politica urbana contidas no relatério do Habitat | de 1976.

Em outros casos, diversas oportunidades interessantes de aplicar o ferramental da recuperacéo
de mais-valias fundiarias vém sendo perdidas ou ignoradas, como por exemplo em muitos dos
projetos de revitalizacdo de centros urbanos em desenvolvimento em cidades latino-americanas.
Embora se possa dizer que existe uma aprovacdo generalizada, por parte dos planejadores
urbanos latino-americanos, da nocéo de recuperar para a comunidade os incrementos de valor da
terra decorrentes da acao estatal, na realidade muito pouco do incremento de valor atribuido a
atuacdo publica vem sendo recuperado e redistribuido. Nesse cenario, ainda predomina o
entendimento, e na melhor das hip6teses alguma utilizacdo, da versdo mais tradicional da
contribuicdo de melhoria (limitada ao custo de investimentos publicos) como o instrumento
depositario dos principios da recuperacédo de mais-valias fundiarias.

3. HdA uma legislacdo abrangente, mas com uma implementacgao limitada e fragil.

Em diversos paises da regido, a variedade de instrumentos de recuperacdo de mais-valias
fundiarias disponiveis na legislacdo contrasta com a sua melancélica utilizacdo, a qual € nao
somente ocasional como também é caracterizada pela fragilidade das iniciativas nas ocasiées em
gue a aplicacao se concretiza. Assim, de modo geral, hd um claro descompasso entre o que é
legalmente possivel e 0 que é realmente aplicado. Contrariamente ao que é alegado com
frequiéncia, o problema ndo é o da falta de acesso legal ou pratico dos planejadores urbanos a
esses instrumentos, mas o de que as seguintes condi¢cbes tendem a prevalecer:

- A legislacdo e os instrumentos sdo muitas vezes concebidos e desenhados de modo tédo
confuso e contraditério (as vezes intencionalmente!) que virtualmente paralisam qualquer
iniciativa de implementacéo. Por exemplo, embora a citada lei nacional de desapropriacao
venezuelana, de 1947, determine a tributacdo de 75% dos incrementos de valor do solo
decorrentes de obras publicas, a legislacdo definidora das leis orgénicas municipais,
promulgada nos anos 80, limita a tributacdo a 5% do valor das propriedades afetadas. Na
verdade, nem mesmo esta parcela muito mais limitada é recolhida.
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- Mesmo quando a lei é factivel, ela nem sempre € de facil interpretacdo. O historico dos
debates sobre o solo criado no Brasil nos anos 70, e em particular as discussdes juridicas
sobre a constitucionalidade do instrumento e das idéias contidas na proposta de legislagcédo
correspondente, travadas no Seminario do qual resultou a famosa Carta do Embu, oferecem
uma forte evidéncia das dificuldades encontradas na definicdo dos alcances do tema e de
seus instrumentos.

- As possibilidades da legislacdo em geral ndo sdo amplamente conhecidas, sendo muitas
vezes ignoradas mesmo nos respectivos paises, ainda que resultem em experiéncias exitosas.
Este parece ser 0 caso, por exemplo, de Mexicali, municipio situado no norte do México, onde
o imposto predial tradicional foi substituido com sucesso por um imposto com base exclusiva
no solo, ou seja, ndo incidindo sobre as edificacdes. Com exce¢do dos municipios vizinhos, no
entanto, 0s outros municipios mexicanos ndo parecem estar informados dessa experiéncia ou
mesmo da existéncia dessa possibilidade na legislacéo.

4. A resisténcia é mais ideolégica que légica.

Mesmo quando a legislacdo e os instrumentos sdo entendidos (ou em alguns casos por iSso
mesmo!), eles podem nado ser implementados ou ser apenas parcialmente aplicados, devido a
proverbial “falta de vontade politica”. Essa resisténcia pode tomar a forma de interpretacdes
equivocadas, racionalizacfes estereotipadas e até de pura “pregacao” ideolégica.

De fato, nao é dificil encontrar justificativas publicas segundo as quais a aplicacdo de um
determinado instrumento de recuperacao de mais-valias fundiarias nao é oportuna ou adequada,
estando essas justificativas muitas vezes baseadas em interpretacfes e argumentos equivocados.
Entre os principais argumentos utilizados, encontram-se 0s de que esses instrumentos
implicariam imposicdes que se transferem aos precos®, que desorganizariam o bom
funcionamento do mercado imobiliario® ou que acarretariam bi-tributacéo®.

Equivocos como esses parecem estar por tras de uma série de entraves a ado¢ao do tema como
um dos eixos da politica urbana, como por exemplo no caso da atual relutancia do Ministério da
Habitacdo e do Urbanismo no Chile em propor as bases para a renovacdao dos principios
legislativos de alcance nacional relativos ao tema do urbanismo.

Quanto as objecbes baseadas em racionalizacdes estereotipadas, elas costumam ter como base
0S seguintes argumentos:

- que a arrecadacdo correspondente nao é significativa, ou ndo se justifica quando comparada
aos custos administrativos incorridos;

- que a administracdo publica ndo esta capacitada para aplicar tai instrumentos, em termos de
recursos técnicos e humanos;

- que a utilizacdo de tais instrumentos é anti-social e regressiva, na medida em que os mais
necessitados de obras de infra-estrutura urbana sdo os que tém menos capacidade de
pagamento.

2 Afirmacao que ignora a maxima Ricardiana (incontestavel) de que, ceteris paribus, imposicdes sobre a terra recaem obrigatoriamente
sobre o proprietario.

® Na medida em que a maioria dos instrumentos de recuperacdo de mas-valias fundiérias opera na neutralizagao de externalidades, o
efeito que produzem é justamente o oposto!

* Muitas vezes, como arguido por Lovato (1984, apud Moura 1999) confunde-se erroneamente a bi-tributacéo (que define a mesma
hipétese de incidéncia e 0 mesmo fato imponivel) com a possibilidade de incorrer em dupla-tributacéo (distintas hipéteses de incidéncia
e de fato imponivel).
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Contradizem esses argumentos, porém, as evidéncias de um sem numero de experiéncias locais
exitosas, incluindo o desenvolvimento de uma série de programas de melhoramentos
participativos em &reas populares de diversas cidades latino-americanas, em paises como 0
Chile, o Brasil e o Peru. Esses programas foram considerados eficientes do ponto de vista técnico
e financeiro, e em geral contaram com forte apoio da populagéo afetada’.

Finalmente, algumas objecdes sdo de cunho puramente ideologico. As resisténcias a
implementacdo do novo instrumento de participacion en las plusvalias na Coldémbia, por exemplo,
teve como base a alegacdo de que o instrumento, embora reconhecido como tecnicamente bem
formulado, representa mais uma indesejada interferéncia publica nos negécios imobiliarios
urbanos, isto €, maior carga fiscal, limitagbes aos direitos de propriedade e mais regulacdo
publica. Essa posicdo critica foi recentemente alterada, sendo substituida pelo amplo consenso
entre lideres politicos, empresariais e 0 publico em geral de que a aceitacao desse instrumento é
melhor do que a alternativa da imposicdo de novos ou maiores impostos sobre a propriedade.

5. A recuperacdo de mais-valias fundiarias ndo é necessariamente progressista... nem
redistributiva.

E necessario observar que a referéncia a “mais-valias” ndo torna em absoluto o tema um
monopodlio das esquerdas politicas. As recentes experiéncias da Argentina e do Chile mostram
claramente a insercdo do tema em contextos neo-liberais. Ademais, a efetiva aplicacdo de um
mesmo instrumento por administracdes de tendéncias politicas e ideoldgicas opostas, como no
caso das operacdes interligadas utilizadas em Sao Paulo na Ultima década, sustenta o argumento
da impossibilidade de rotular esses instrumentos antecipadamente ou de maneira definitiva.

Por outro lado, governos locais progressistas mostram-se as vezes relutantes em utilizar
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias, e podem até mesmo rejeitar a prépria
nocao que os envolve, por trés razdes principais:

- em primeiro lugar, eles podem julgar que tais contribuicbes funcionam apenas como
mecanismos para a imposicéo de tributos adicionais sem qualquer impacto redistributivo;

- em segundo lugar, ainda que os recursos resultantes sejam destinados para a populacdo de
baixa-renda, eles podem ser insuficientes para reduzir as diferencas absolutas entre ricos e
pobres no acesso a terra servida,

- em terceiro lugar, aparece o argumento inter-generacional de que essas imposicfes estao
sendo aplicadas aos moradores mais recentes gque necessitam servi¢gos urbanos, 0s quais sdo em
geral mais pobres, enquanto as geracdes anteriores tiveram acesso sem custo a infra-estrutura e
aos equipamentos urbanos.

Assim, fica claro que a natureza progressista dessas politicas ndo é definida pela simples
tributacdo de incrementos de valor da terra, nem apenas por enfocar contribuintes de renda mais
alta. A imagem de “Robin Hood” associada a essas politicas desaparece assim que se percebe
gue a parcela da valorizacdo efetivamente recuperada tende a ser apenas uma pequena fracdo
do que o proprietario recebe como beneficio. Quanto mais escassa a disponibilidade de um
determinado servico ou equipamento, maior o hiato entre o incremento de valor resultante e 0
custo de inversao. Este ponto parece inclusive ter sido bem entendido por varias comunidades de
baixa-renda na América Latina, como por exemplo em Lima, onde um programa exitoso

® A aprovaco por parte de populacdes de areas desassistidas esta calcada, entre outros fatores, na percepcdo de que esta é a melhor
alternativa com que contam para receberem infra-estrutura e equipamentos urbanos.
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envolvendo cerca de 30 projetos de melhoramentos urbanos financiados pela contribucion de
mejoras foi desenvolvido nos primeiros anos da década de 90.

Esta e outras fortes evidéncias mostram a necessidade de revisitar 0 conhecimento no que se
refere a tensé@o entre os principios econémicos do beneficio e da capacidade de pagamento. Na
pratica, a estratégia de uma comunidade de atrair a intervencdo publica para sua vizinhanca
(ainda que signifique pagar por seus custos) € bem mais vantajosa que a alternativa de ser objeto
de negligéncia publica. Este ponto deve, contudo, ser tomado com a devida cautela, em vista de
certas experiéncias de aplicacdo da contribuicdo de melhoria em areas de baixa-renda com
propésitos diferentes do de beneficiar os ocupantes - por exemplo, para justificar a remocéo ou
forcar a saida daqueles que ndo possam pagar pelo melhoramento em questéo (Everett, 1999).

6. A recuperacdo de mais-valias fundiarias esta se tornando gradualmente mais popular.

A despeito desses obstaculos e resisténcias politicas, a experiéncia latino-americana recente
mostra um crescente interesse com o tema e com as condi¢des que justificariam a aplicagdo de
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias. De fato, o tema vem atraindo a atencéo de
planejadores urbanos locais em toda a regido, e sua insercdo na agenda de politica urbana
comeca a ser percebida como uma iniciativa importante. Esta crescente popularidade esta
associada a variados fatores que vém se manifestando em diversos paises latino-americanos.

Primeiramente, a maior descentralizacdo administrativa e fiscal em curso requer mais autonomia
na redefini¢cdo e utilizacao de fontes alternativas de recursos publicos para financiar o processo de
urbanizacdo. A necessidade por mais recursos locais € reforgada pelas atuais demandas sociais e
pelas pressotes politicas associadas aos processos de re-democratizacdo em marcha e aos niveis
crescentes de participacdo popular. A constituicdo de fundos extra-orcamentarios para o
financiamento de programas especiais de interesse social vem fazendo parte de praticamente
todas as iniciativas de recuperacdo de mais-valias fundiarias, e tem sido efetivamente um dos
principais atrativos ou justificativas para a implementacéo dessas politicas.

Em segundo lugar, a redefinicdao das fungbes do Estado (inclusive os processos de privatizacao),
em conjunto com a crise do planejamento compreensivo, ofereceu a base para o desenvolvimento
de intervencdes publicas mais flexiveis e de negociacfes diretas na regulacdo do uso do solo
urbano e nas parcerias publico-privadas. E também significativa a tendéncia de serem
disponibilizadas areas publicas para o mercado imobiliario, como no caso notério da Argentina,
assim como uma melhor coordenagdo entre os interesses imobilidrios e os do setor publico na
promocao de novas (ou renovadas) areas nas cidades. Sob esse Ultimo aspecto, vale registrar
sua presenca até mesmo em Cuba, especialmente no vigoroso programa de operagfes urbanas
gue vem sendo empreendido pela Oficina del Historiador na area central de Havana.

Outros fatores favoraveis incluem as condi¢des impostas pela agenda das agéncias multilaterais,
gue claramente promovem a universalizacdo de taxas sobre servicos e a recuperagdo, via
contribuicbes, dos custos de investimentos publicos®. A crescente popularidade de novos
instrumentos de recuperacdo de mais-valias fundiarias pode ainda ser atribuida a existéncia de
uma certa frustracdo com os frageis resultados obtidos, nas Ultimas décadas, com a aplicacdo de
impostos e outras contribui¢cdes tradicionais relacionadas a terra urbana, tanto em termos de
arrecadacdo como de outros objetivos da politica urbana.

® Como no caso do projeto PARANACIDADES para a aplicacéo da contribuicdo de melhoria (Goelzer e Saad, 1999).
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7. O pragmatismo se sobrepde a justificativas éticas ou teoricas.

Um corolario ao item anterior é o de que a referida atengcéo crescente para com o tema parece ser
inspirada mais por razbes eminentemente pragmaticas que por critérios de ética, principios de
equidade ou justificativas tedricas e politicas. Algumas reformas importantes provavelmente foram
introduzidas sem uma completa consciéncia politica do processo, ou de sua importancia tedrica,
como ilustrado acima pelo caso de Mexicali.” A evidéncia histérica mostra que o recurso a essas
iniciativas tem respondido em larga medida a necessidade de enfrentamento de crises fiscais e
outras dificuldades locais para o financiamento do desenvolvimento urbano. Este foi o caso, por
exemplo, na Argentina, onde apesar da existéncia de fortes principios estabelecidos contra o
aumento de impostos sobre a propriedade, foi aprovado e implementado um acréscimo temporario
de 5% no imposto predial como uma das iniciativas criadas para o financiamento da extensao do
sistema metroviario de Buenos Aires.

Contudo, ndo se deve assumir, com base no reconhecimento de novas tendéncias associadas ao
desenvolvimento do tema, que a experiéncia acumulada ndo seja importante para o refinamento
de instrumentos e para a evolucdo de politicas de recuperacdo de mais-valias fundiarias. Aqui, a
experiéncia colombiana é paradigmatica. Tendo contado com a contribucidn de valorizacion desde
os anos 20, a Colédmbia experimentou, especialmente nas Ultimas quatro décadas, muitas
tentativas para superar algumas das limitacbes no uso daquele instrumento. Desse aprendizado
resultou a elaboracdo e a aprovacdo da participacion en las plusvalias, um instrumento
tecnicamente mais desenvolvido e politicamente mais aceitavel que as iniciativas anteriores,
orientado a recuperagdo dos as vezes enormes incrementos de valor da terra associados a
decisBes administrativas referentes ao zoneamento, niveis de densidade e outras regulactes
urbanisticas incidentes sobre o valor dos terrenos urbanos.

Consideracdes Finais

Apesar das dificuldades na interpretacdo e das resisténcias a implementacdo sumariadas acima,
as politicas de recuperacdo de mais-valias fundiarias estdo inegavelmente despertando mais
interesse e sendo objeto de maior aceitacdo na América Latina. Esfor¢os para a aplicacdo dessas
politicas estdo sendo ampliados tanto em quantidade como em criatividade. Outras virtudes, além
do seu reconhecimento como fonte alternativa de recursos publicos, vém sendo melhor
percebidas e incorporadas ao planejamento urbano.

As administragfes publicas locais vém se dando conta do “valor de mercado” de sua prerrogativa
de controlar direitos de uso e ocupacéo do solo®, assim como de definir a localizacéo e o timing
das obras publicas. Percebem, também, que a transparéncia na negociacdo de indices
urbanisticos reduz a margem ou os graus de liberdade das transacdes antes realizadas “por baixo
da mesa”’. Na medida em que o elo entre a intervencdo publica e a valoriza¢do fundiaria esta se
tornando mais visivel, as atitudes em relacdo ao destino das mais-valias fundiarias estao
mudando, o que vem favorecendo a constituicdo de uma cultura fiscal indispenséavel para o
fortalecimento dos tributos imobilidrios e dos recursos locais em geral.

Entretanto, ha ainda muito a fazer, em duas esferas: desenvolver a pesquisa sobre a natureza
complexa das politicas de recuperagdo de mais-valias fundiarias e promover um maior

" Consta a informagao anedotica fornecida por Sergio Flores, consultor responsavel por esta reforma, de que o recurso de restringir a
base impositiva ao terreno teria surgido das dificuldades sofridas por inspetores cadastrais, freqientemente impedidos de vistoriar as
habitacdes na auséncia do “homem da casa” (ou seja, durante o dia!).

8 Esta é uma resposta contundente aos argumentos fregiientes de que as municipalidades néo dispdem de recursos para enfrentar as
responsabilidades decorrentes da descentralizacéo.
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entendimento por parte dos planejadores urbanos a respeito de como essas politicas e
instrumentos podem ser usados para beneficiar suas comunidades. E particularmente necessario
aprofundar o conhecimento sobre certas idiossincrasias latino-americanas, como por exemplo nas
situacbes em que significativos incrementos de valor da terra sdo gerados em circunstancias em
gue as relacbes de propriedade da terra ndo estdo legalmente definidas, e nas quais a terra
representa um importante mecanismo de capitalizacdo para os pobres. Mais além dos
constrangimentos tradicionais e estruturais do patrimonialismo, da corrupgdo, dos interesses
escusos e da insensibilidade ideolégica, uma parte consideravel da “variancia ndo explicada” em
diferentes experiéncias com a recuperacdo de mais-valias fundiarias na América Latina pode ser
atribuida a auséncia de conhecimento sobre o tema, seus alcances e também suas limitacoes.
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