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Apresentacao - 1

oreler a tese de doutoramento de Luiz Cesar de Queiroz

Ribeiro, que deu origem a este livro, tive a grande
satisfagdo de revisitar um debate rico, mas de vida curta, que
ocupou alguns pesquisadores na década de 80. A publicacédo
deste trabalho ajuda a resgatd-lo. Este fato é alvissareiro
porque, apesar da importancia da discuss&o que se fez sobre
a produgdo do espago no Brasil, nesse periodo, pouco mate-
rial restou publicado. A cuidadosa e extensiva pesquisa de
Luiz Cezar sobre processo de formacdo do mercado imo-
bili4rio na cidade do Rio de Janeiro e, mais exatamente, do
capital de incorporagdio imobilidria residencial estd final-
mente acessivel aos estudiosos brasileiros.

A principal virtude do debate estava em reconhecer os
diferentes agentes que participam da producéo e regulacéo
do espago— proprietarios fundidrios, capital de incorporagéo,
capital de construgao, capital financeiro, sindicato de traba-
lhadores da construcéo e de trabalhadores em geral —iden-
tifica-los por seus interesses na apropriagéo de lucros, juros,
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Apresentagdo - 1

rendas e salarios — e analisar o papel do Estado nas diversas
fases de avanco das relagdes de produgdo capitalista sobre a
construcgdo e apropriagéo da cidade. Para evitar a abordagem
da exclusdo pelo viés da marginalidade, a referéncia ao
mercado residencial se fazia através do conceito de “formas
de producdo”. Através dele, procurava-se classificar a pro-
ducao capitalista em suas diversas formas (incorporador,
promocao publica e semipublica, pequeno promotor, autopro-
motor, loteador) e a produgédo néo capitalista — se tomada do
ponto de vista da produgdo propriamente dita ~ também em
suas diversas formas — (favelas, loteamentos clandestinos,
autoconstrucao). -

Alguns de nds - é o caso do Luiz Cesar — tinham uma
grande aproximacao dos tedricos franceses, como pode ser
percebido na leitura do livro: Jean Lojkine, Edmond Preteceille
e Christian Topalov. Outros adotavam mais os rumos da BISS
— Bartlett International Summer School, diregéo tedrica que,
* para nés arquitetos, havia comegado com os manuscritos de
Sergio Ferro, em 1969. Ocupavam-nog as disputas entre o
enfoque que partia da renda fundidria e imobilidria e o que
privilegiava o processo de trabalho no canteiro, como chave
indispensavel para entender a produgdo do espago. Essa
polémica nao chegou nem mesmo a tangenciar que seja as
areas da tecnologia da edificacéo e da urbanizagéo nas esco-
las de engenharia e arquitetura. O processo de trabalho e as
relagoes de trabalho ndo sao reconhecidos como definidores
da tecnologia. O canteiro inexiste, assim como o trabalho.
Destaca-se o conhecimento técnico fetichizado, desvinculado
das relacGes de produgéo, como tdo bem descreveu Nilton
Vargas, um dos mais importantes companheiros desse de-
bate. Nosso questionamento sobre a auséncia da construgdo
na bibliografia sobre o urbano e a habitacéo, inspirou a
producdo de um texto denominado “O urbano sem cons-
truc¢ao”, assinado por mim e pelos colegas, Yvonne Mautner,
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Dos cortigos aos condominios fechados

Jorge Oseki e Paulo Cezar X. Pereira, em 1987. Ortodoxias
e rancos corporativos & parte (eu ainda néo estou convencida
de que exageramos), o abandono desse debate contribuiu
para que a pesquisa sobre o “ambiente construido” no Brasil
permanecesse, em grande parte, na generalidade. De fato,
falta-nos conhecer como se articulam os agentes envolvidos
na producio e apropriacio do espago, nas diferentes formas
de producso, em cada momento histérico, marcado por de-
terminadas conjunturas politicas e econdmicas. O que sabe-
mos da relacéo entre o financiamento imobiliario e os circui-
tos mais amplos do capital financeiro? Pouca coisa, sem
divida. O que sabemos sobre a importante articulacao entre
aregulacdo fundidria, omercado de incorporagéo imobiliaria
e a producio da escassez de moradias? Muitos debates sobre
o zoneamento urbanistico sdorealizados, sem que se dé conta
dessa articulacdo. O que sabemos sobre a produtividade na
inddstria da construcéo, setor edificacdes, apds o colapso do
financiamento engendrado pelo sistema SFH/BNH? A falta
de sistematizacio de questdes como essa mostra que, pelo
menos em alguns aspectos, a pesquisa académica esta dei-
xando a desejar, fortemente viciada no enfoque do consumo,
das caréncias, da exclusio e das politicas publicas. Esses sao
apenas alguns exemplos que pretendem mostrar a urgéncia
de retomar o tema e o método que se seguem nas préximas
péginas. Este livro pode definir esse momento de retorno a
um debate que apenas se iniciou e que tem sido tocado aqui
e ali de forma fragmentada.

Luiz Cesar parte da forma predominante de moradia no
Rio de Janeiro do final do século passado — habitagoes coleti-
vas — produzida por um capital classificado como rentista.
Mostra por que essa forma de produgéo entra em crise devido
a acdo do Estado e a expansao dos transportes, o que prepara
condicdes para sua superacdo pela pequena produgdo mer-
cantil. Esta é definida pela separagdo da propriedade
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Apresentagdo - 1

fundidria em relagéio ao capital imobilidrio. E nesse periodo
que emergem muitas companhias de melhoramentos ur-
banos ligadas a loteamentos que se fazem em terras antes
agricolas. A mudanca do uso gera notédveis ganhos aos em-
preendedores dos subtirbios e ajuda a minorar a crise habi-
tacional que é medida, aqui, pelo nimero de moradores por
domicilio. Pequenos investidores também participam do pro-
cesso de expansdo da producdo de moradias através da
construcdo de “vilas, avenidas e corrers de casas” para alu-
guel. Essa pequena producdo mercantil € classificada por
Luiz Cesar como de transicéo para a produgio capitalista
que viria a tornar-se hegemoénica a seguir: a incorporagédo
imobiliaria.

E com atencgo especial que o autor desenvolve anslise
dos fatores que condicionaram o surgimento do capital de
incorporagéo a partir dos anos 40. Somando-se as condigoes
gerais favoraveis ao investimento no setor imobilidrio, o
Estado tem um papel fundamental no parto dessa nova
forma de produgéo residencial destinada as classes médias.
Se antes o Estado viabilizou a pequena producéo mercantil,
através da regulacdo urbanistica, agora novas agdes regu-
ladoras garantem a expansao das relacdes capitalistas sobre
o espaco através da viabilizacédo do capital de incorporagao:
promulga a lei doinquilinato golpeando a producao rentista,
regula o crédito hipotecario favorecendo o desenvolvimento
do crédito imobilidrio, bem como cria o regime de proprie-
dade imobilidria de condominio.

A incorporagao imobiliaria ndo promove apenas a cons-
trugao de apartamentos, mas vende um “novo estilo de vida”.
O “apartamento na zona sul” com sua carga de significados
conferidores de distingdo, est4 diretamente relacionado com
os ganhos de localizagdo, que por sua vez tém forte impacto
sobre os pregos fundiarios. Qual escorpido, a producdo por
incorporagao gera obstaculos a sua propria reprodugao: a

16



Dos cortigos aos condominios fechados

segregacao é necessaria para a diferencia¢do social e aumen-
tos dos ganhos, mas implica no aumento de um dos seus
insumos fundamentais que € a terra. Ao fenémeno Copa-
cabana, segue-se Ipanema, e outros mais. A Barra da Tijuca
é o paroxismo desta tendéncia dirigida por um capital que
combina a “face mercantil com a face fundiaria”. A intensi-
dade da producio localizada em Copacabana a partir dos
anos 40, se repete na Barra, nos anos 80. Em que pese a crise
que acompanha a década perdida e a faléncia do SFH, em
1989 a Barra € a localizacdo de quase 50% das operagoes de
incorporacéo realizadas no municipio do Rio de Janeiro.

Para mostrar que esse mercado assim construidocombina
modernizacédo com excluséo, o autor mostra como a pequena
producdo mercantil praticamente desaparece com a hegemoni-
zagdo da incorporacdo imobilidria. O quadro tende a duali-
zagao: apartamentos maiores e mais distintivos de um lado e
a produgio ilegal — favelas, loteamentos ilegais — de outro.

Infelizmente néo pude acompanhar o desenvolvimento
dessas idéias até seu final.

Desde o inicio, quando fui procurada para formalizar a
situacao de orientadora da tese, estava claro para mim que
nio seria uma relacio corriqueira, ja que em muitos aspectos
o orientando tinha mais informacgoes do que a orientadora.
Mas em 1989, tive que abandonar até mesmo o precario
acompanhamento que fazia. Nesse ano assumi a Secretaria
de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano do Municipio de
Sao Paulo, e até o final do mandato, em 1992 nao tive mais
tempo para reflexdes que néo alimentassem as decisdes
imediatas que preenchiam meu cotidiano. Portanto, ne-
nhuma das muitas virtudes desse trabalho, me pode ser
atribuida, infelizmente. Talvez eu aceite o reconhecimento
por colocar o Luiz Cesar em contato com um forte mo-
vimento que promovemos durante toda a década de 80.
Tratava-se do Movimento pela Reforma Urbana.
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Apresentagdo - 1

A inquietacdo que tomou conta de todos nés na década
de 80, com o final do regime militar, com a emergéncia dos
movimentos operario e popular, com a construgéo dos novos
partidos, nao permitiu que meu relacionamento com Luiz
Cesar se restringisse a aventura intelectual em torno das
idéias expostas. Nosso envolvimento com a construgédo da
plataforma da Reforma Urbana, levou-nos a preparar algu-
mas aulas sobre a produgéo do espaco urbano e as relagoes
de poder na cidade, que eram dadas as liderancas de mo-
vimentos urbanos de todo o pais, reunidas, no inicio e em
meados dos anos 80, por setores da Igreja Catdlica. Nessas
atividades tinhamos companheiros inesqueciveis: Miguel
Baldez, Fermino Fecchio, Gongalo Guimaraes, Flora
Gongalves, entre outros profissionais e intelectuais do
MNDDH - Movimento Nacional de Defesa dos Direitos Hu-
manos. A continuidade desse processo levou-nos a participar
da criagdo da ANSUR - Articulagdo Nacional do Solo Urbano
e mais tarde do Férum Nacional de Reforma Urbana —
durante o processo constituinte ~ quando entéo, ja éramos
em numero muito maior.

As questoes que nos levaram a reflexio académica e a
militdncia no Movimento de Reforma Urbana permanecem
mais vivas do que nunca, em que pese alguns avancos insti-
tucionais apds o fim da ditadura. Podemos dizer ainda que o
impacto da reestruturacgdo produtiva, mais visivel a partir
dos anos 80 no Brasil, também n&o invalida minimamente a
reflexao aqui contida. Ela se mantém muito atual e pede um
esforgo coletivo de continuidade, seja para melhor conhecer
as estratégias dos investimentos ptblicos e privados combi-
nados a regulacdo urbanistica, seja para tracar alternativas
libertadoras do controle e da monopolizacéo do espaco urbano.

Erminia Maricato
Séo Paulo, 22 12 96
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Apresentacao - 2

edicdo que s6 agora vem a publico, da tese de doutora

mento de Luiz Cezar de Queiroz Ribeiro, apresentada
em 1991 na USP, é reveladora de sua contemporaneidade e
importéincia para os estudos urbanos no Brasil. Trata-se de
uma publicacao basica para quem se interessa em entender
a questdo da moradia no pais e quase que obrigatdria para
quem quer discutir a dindmica recente da urbanizagéo e as
mudancas que vém ocorrendo depois de 1964 na questao
fundidria. O mercado de terras, considerado como o principal
gerador dos problemas urbanos, é neste livro analisado sob
intimeros 4ngulos, permitindo ao leitor melhor se situar no
debate em torno da necessidade de uma politica fundiaria e
habitacional para resolver os impasses do desenvolvimento
e promover mais justica social.

Duas partes integram este livro: uma primeira, teé-
rica, voltada para a discussdo sobre as relagoes entre
propriedade fundisria e capital na produgdo da moradia;
e uma segunda, de natureza mais empirica, reunindo vasto
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Apresentagdo - 2

material de pesquisa sobre a producéo imobilidria na cidade
do Rio de Janeiro no periodo que se estende de 1870 ao final
da década de 1980.

O leitor que se debrucar atentamente sobre a primeira
parte ficara atualizado com a discussao nacional e interna-
cional sobre a renda capitalista e a relacdo entre estru-
turacao do espago urbano e mercado de terras. Tal discusséo
é tanto mais relevante quando se sabe que ha um consenso
sobre a relagao entre valorizagao fundiaria e investimentos
publicos em infra-estrutura, e sobre a necessidade da inter-
vengao governamental para corrigir as irracionalidades no
uso do solo e promover a equidade na distribuicdo socio-
espacial da riqueza.

Para entrar no debate o autor comega por analisar a
renda da terra na cidade e as condigées especificas que
regulam os varios momentos da producgdo e circulacdo da
moradia, detendo-se sobre cada um dos agentes que par-
ticipa do processo: o incorporador, o construtor, as insti-
tuicées de crédito imobiliario e os proprietarios rentistas.
Salientando que a terra urbana é um bem ndo produzido, e
que portanto nao tem valor, mostra que nem por isso ela
deixa de adquirir um preco. Precisamente porque o uso da
terra permite aos agentes econdmicos obterem ganhos ex-
traordinarios nos investimentos que realizam na cidade, o
preco da terra vai refletir a disputa pelo controle das con-
dicoes que permitem o surgimento dos sobrelucros decorren-
tes da localizagdo e da comercializacdo. Em outras palavras:
o preco dos terrenos urbanos sera o reflexo da contenda entre
os agentes capitalistas pelo uso econémico da cidade.

Como figura de proa que é em todo esse processo, o
incorporador recebe especial atencdo do autor. Os pa-
rametros basicos que fundam a sua agéo e o funcionamento
do sistema de incorporacdo imobilidria sdo estudados em
dois capitulos nos quais se detalha as estratégias adotadas
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Dos cortigos aos condominios fechados

para a compra do terreno e o planejamento do empreendi-
mento na disputa pelos ganhos da incorporagao.

E, porém, na segunda metade do livro, na parte em-
pirica, que ficamais evidente a originalidade da contribuigao
do autor. Ali Luiz Cezar de Queiroz Ribeiro elabora uma
anélise detalhada da formagcéo do capital imobilidrio no Rio
de Janeiro; discute o surgimento do mercado suburbano de
terras; avalia as condicoes de desenvolvimento do capital de
incorporacéo no periodo que vai da Segunda Guerra até os
anos 60 (de 1937 a 1967); e, finalmente, a consolidagéo,
expansao e crise da incorporagéo (que se estende até o final
da década de 80) sdo cuidadosamente estudadas. Apoiadoem
intmeras pesquisas, algumas de seus préprios alunos, que
integraram o Observatério de Politicas Urbanas e Gestao
Municipal do IPPUR, o autor oferece uma visao panoriamica
de um periodo historico em que nem sempre o compor-
tamento do mercado imobiliario foi o mesmo, e em que, em
diferentes momentos, fatores distintos determinaram o
curso da urbanizagéo e da expansao do mercado de terras e
de moradias.

O leitor vai sendo gradativamente apresentado aos
diversos “agentes modeladores do espaco urbano”, respon-
saveis pelo avango da mancha urbanizada e pelos varios
tipos de moradia que passaram a marcar a paisagem carioca
de meados do século passado até hoje. Primeiro € a vez da
chamada “producéo rentista”, baseada no pequeno capital .
mercantil que utiliza os mesmos mecanismos que aplica no
comércio, dai resultando os corticos, as casas de comodo e as
estalagens do centro da cidade. Depois € a vez do pequeno
capital imobiliario que consolida a ocupagéo da Zona Norte
e dos suburbios com a disseminacdo das vilas e avenidas,
construidas especialmente para aluguel. E o que o autor
denomina de “producdo rentista pequeno-burguesa”. A
seguir entra em cena um novo agente modelador do espaco,
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Apresentagdo - 2

as grandes empresas imobiliarias, que contribuem para pro-
duzir uma nova paisagem — a periferia com suas casas
autoconstruidas e seus vazios urbanos. Extensas fazendas
sdo, entdo, incorporadas ao perimetro urbano e desenvol-
vem-se os suburbios da Leopoldina e da Linha Auxiliar.
Chega-se ao ponto em que o mercado urbano de terras se
coloca como alternativa para o grande capital comercial. A
partir dos anos 30 comega a se desenvolver um novo padréio
de moradia, pautado no “arranha-céu” e no modelo de Copa-
cabana. No periodo 1940/1960 o “principio da casa propria”
vai se impondo e deixando pouco a pouco a moradia de
aluguel para tras... O pequeno capital imobilidrio retrai-se,
anunciando a vez da recém- “inventada” incorporagio imo-
biliaria. A verticalizagédo de intimeros bairros atesta o novo
dinamismo experimentado pelo parque imobilidrio e o
aumento da diferenciacio social nas condigdes habitacionais
dos cariocas. Uma nova etapa é inaugurada com o desen-
volvimento do crédito bancario (sobretudo o hipotecario) e a
introducgao no regime de propriedade imobilidria do con-
dominio de apartamentos. Além disso, criou-se a figura que
permite articular o proprietario original do terreno, os fu-
turos compradores do imével, o construtor e o financiador:
trata-se do incorporador.

A incorporacao imobilidria vai conhecer periodos de
expansao e de crise — de 1964, quando € criado o BNH, até o
final da década de 80, quando o espago construido da cidade
ja se vira transformado sob o impacto do sistema financeiro
da habitagéo e do capital de incorporagio. Novas areas e
produtos vao se desenvolver, como a Barra da Tijuca e os
condominios fechados... responsaveis por um novo modelo e
mapa social do Rio de Janeiro, pela produgio de uma ver-
dadeira “anticidade”.

Os avancos e recuos do capital de incorporacéo na dé-
cada de 80 sé&o intimeros e seu movimento aparece extrema-
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mente bem documentado e analisado no capitulo VIII do
livro, fundado em um enorme manancial de dados oriundos
de fontes tdo diversas quanto a Junta Comercial do Rio de
Janeiro, a ADEMI, a LIGHT, a Prefeitura do Rio de Janeiro,
o préprio BNH. Como nos capitulos anteriores o momento
mais recente da producéo da moradia é visto ndo apenas a
partir de sua ldgica e organizacao internas, mas na sua
articulagao com mudangas globais na economia e na so-
ciedade.

Muito embora a énfase do livro recaia nos processos
formais de producéo da moradia, o autor nédo ignora que em
paralelo a producao capitalista ocorre uma expanséo signi-
ficativa da construcéo “informal”, fazendo com que o mer-
cado habitacional e de terras se dualize: de um lado, a
construcao sob relagdes capitalistas organizada pelo capital
de incorporagéo e em iniimeros momentos impulsionada pela
intervencéao do Estado; de outro, a autoprodugdo nas favelas
e nos loteamentos periféricos, correspondendo, sobretudo, a
uma producao de tipo nao-mercantil da moradia.

Licia Valladares
URBANDATA/TUPERJ
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odo trabalho intelectual é datado, isto é, fruto de uma

determinada conjuntura de idéias e produto de um
processo de trabalho. Como tal, é marcado pelas condigdes
da sua producgao. A escolha de um tema, de uma proble-
matica tedrica e de uma metodologia ndo sao decisGes toma-
das apenas por consideracdes 16gico-formais, que buscam
maximizar o avanco do conhecimento, otimizando a utili-
zacdo dos meios de pesquisa. H4 na verdade um processo
social que justifica e legitima as decisGes e os produtos. Na
drea das ciéncias sociais, este processo social pressupde,
implicita ou explicitamente, a escolha de uma interlocugao
considerada como necessaria e justificada. Assim sendo, a
leitura e exame de todo trabalho necessitam do reconhe-
cimento prévio desta escolha e da explicita¢do das condigdes
sob as quais foi realizado.

Quando se trata de uma tese de doutoramento, isto
torna-se imprescindivel. Primeiro, porque se trata de um
trabalho desenvolvido ao longo de um largo periodo de
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tempo, portanto, atravessando varias conjunturas intelec-
tuais. Segundo, porque a interlocugao social é mediada pelo
campo académico, com suas forgas delimitadoras do
possivel pensavel e condicionadoras do processo de pes-
quisa. Aqui, portanto, pretendemos oferecer ao leitor os
contornos das escolhas que fizemos, em primeiro lugar
sobre o tema e a problematica. Em seguida, apresentar as
razoes do caminho de concretizagdo assumido, bem como
evidenciar as condicGes sobre as quais chegamos a este
produto.

Durante muitos anos, vivemos no Brasil o “mito do
desenvolvimento”. Por seu intermédio, queria fazer-se
acreditar que os problemas da sociedade brasileira, a po-
breza, as caréncias sociais de toda ordem, eram os frutos
passageiros do inevitavel processo de modernizacgdo. O
longo e intenso ciclo de crescimento econdmico que vivemos
a partir da segunda metade dos anos 50 até os 70 parecia
dar substancia de verdade a este mito. Quando, porém,
comecaram a surgir os primeiros sinais de que o paraiso
estava mais longe que parecia, que haviamos conhecido
uma fantastica expansio econémica multiplicando os
problemas sociais, descrencas e discursos hereges surgem
entre aqueles que posaram de doutrinadores. O mito da
boaventura é trocado pela atitude mitigadora dos males do
desenvolvimento.

Um dos campos onde ocorreu de forma exemplar este
movimento de reformulagdo tedrico/ideoldgica foi o da ur-
banizagéo. Com efeito, as nossas grandes cidades sempre
foram apresentadas como expressdes vivas do progresso
rapido, locus da producéo e distribuicido da riqueza. O
famoso texto do entdo prefeito de Sao Paulo, Figueiredo
Ferraz, Sdo Paulo Precisa Parar, publicado em 1975,
talvez seja a melhor ilustracio da reelaboragao desta con-
cepgao. A constatacéo da impossibilidade do oferecimento
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de servicos urbanos na velocidade requerida pelo cresci-
mento urbano e a multiplicacdo da marginalidade nas gran-
des cidades foram os fatos apresentados como justificativa
daquele contundente brado. A migragédo campo-cidade € en-
tao tomada como varidvel explicativa. Vejamos um trecho
de um outro texto do autor, no qual seu pensamento esta
acabado:

“A forma como se processa a urbanizagao entre nés constitui
o maior, um dos mais sérios problemas a serem enfrentados,
cuja solugio requer coragem, determinagio, atitudes e ages
imediatas, para ndo ameagar ou comprometer seriamente o
desenvolvimento nacional.

Ao redor de alguns pontos concentra-se hoje substancial
parcela da populagdo do pais, num processo de ocupagao
desbragada, nio estando muito distante o dia em que con-
sagradas areas metropolitanas absorverao um tergo de toda
a populacao brasileira.

Monstros urbanosja surgiram, outros estdo na iminéncia de
surgir e todos acabarao certamente com a maior parcela do
seu proéprio trabalho, tal o montante exigido para a sua
sustentacao. Monstros, estes frutos de um desenvolvimento
regional e mesmo nacional como um todo que, paradoxal-
mente e de forma inexoravel, comprometerdo aquele mesmo
desenvolvimento por eles gerado, no duplo e contraditorio
papel de criador e algoz. A superconcentragdo urbana é
autofdgica.”

O urbano tornou-se um problema, definido pelo cres-
cimento excessivo da populagdo das grandes cidades. Este
tema estd também nas salas da academia, provocando um
vivo debate sobre o cariter “megaencefalico” da nossa ur-
banizag¢do. O problema urbano ganha outra amplitude
quando, no governo Geigel, é incorporado ao segundo Plano

1 Figueiredo Ferraz, J. C. — Sdo Paulo e seu futuro - Antes que seja tarde
demais, Rio de Janeiro, IBAM, 1976, 2a edigdo, p. 9.
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Nacional de Desenvolvimento. Ganha hegemonia a con-
cepcdo tecnocratica pela qual a solugao das caréncias urba-
nas seria encontrada num desenvolvimento regional equili-
brado, que desviasse os fluxos migratérios para outras partes
do territérionacional. E a época dos programas de incentivos,
das politicas de ocupacgéo das fronteiras agricolas. Nas ci-
dades, busca-se um planejamento compreensivo, instrumen-
to do desenvolvimento economico.

Podemos dizer que entre nés o Estado é o produtor da
questao urbana. A populagdo, com suas praticas desregu-
ladas de deslocamento no territdrio, é tomada como causa
dos problemas sociais na cidade. Este é o enfoque hegemoénico
até o inicio dos anos 80, quando, no clima da abertura
politica, os movimentos sociais na cidade surgem produ-

zindo um novo personagem e um novo olhar sobre a nossa
realidade.

Uma das lutas tedricas dos anos 70, no campo dos
estudos urbanos, € a critica aquela visdo estatal, tecno-
cratica e interurbana, que prevalecia. Busca-se demons-
trar que as caréncias urbanas eram a conseqiiéncia da
ordem excludente e autoritaria. O 4ngulodo debate comeca
a deslocar-se para os mecanismos internos de produgio da
cidade, especialmente para as praticas especulativas da
terra. Surge a tese dos “vazios urbanos”, como causa da
excessiva elevagdo do preco da terra e da segregacio e
exclusdo sociais.

Entretanto, os problemas urbanos ainda séo apresen-
tados como também decorrentes do processo migratdrio, que
agora se articula com uma critica ao chamado modelo
econdmico. O exemplo mais acabado desta concepgéo encon-
tramos no documento da 20" Assembléia Geral da Conferén-
cia Nacional dos Bispos do Brasil — cNBB, intitulado “Solo
Urbano”, de 1982.
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“N&o deve haver ilusdo sobre a urgéncia de todos na
humanizagéo da cidade. A aceleragdo do processo de ur-
banizacdo estd transferindo para a cidade uma carga
conflitual, que poderd assumir dimensdes de uma confron-
tagao entre muitos que tém pouco a perder e poucos que
tém muito a perder.” ...

“A influéncia das migragdes para os centros urbanos coincide
com um processo, que exacerba a situagdo: a rdpida valori-
zagao do solo urbano, objeto de imensa especulagao imo-
biliaria. Atinge hoje propor¢des graves o expediente de esto-
cagem de terrenos para fins especulativos.

A especulagao imobilidria, retendo fora do mercado uma
porgao elevada dos lotes, aumenta a demanda e, assim se
auto-alimenta, acarreta conseqliéncias lamentéaveis para a
cidade. A soma de capital nacional altissimo investida na
especulagao imobilidria tem outra conseqiiéncia negativa: a
infra-estrutura e os servigos, que circundando os lotes va-
zios, lhes conferem valor, néo sdo devidamente utilizados.
Esta subutilizacdo aumenta os custos de produgdo da
economia geral e reduz a capacidade dos investimentos
produtivos.” :

O documento da CNBB expressa uma concepcdo fundada
na suposta oposicdo entre interesses econdmicos produtivos
e aqueles considerados especulativos. Alguns pretendem a
construcio de um “pacto capitalista” que sustente a adogao
de uma politica urbana com o objetivo central de controlar a
especulacio. Estaria o empresariado da construgéo civil com
papel privilegiado, no seu interior, ja que se supunha interes-
sado em liberar o acesso a terra urbana como instrumento
de aumento da produtividade do setor.

Ainda em 1982 toma-se conhecimento da existéncia de
um projeto de lei, o hoje famoso “775”, que tinha como
finalidade o combate as formas de especulagio imobiliaria
através de mecanismos juridicos e financeiros que subme-

2 Jornal do Brasil, 21 de dezembro de 1982,
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tessem o exercicio do direito de propriedade a sua funcgao
social. A divulgac¢do provoca um debate em alguns segmentos
do empresariado do setor imobiliario que manifestam sua
oposicéo através de entidades tais como a Associagao dos
Dirigentes de Empresas Imobiliarias e a CAmara Brasileira
da Construgdo Civil. Outros chegam mesmo a insinuar a
existéncia de uma alianca entre os técnicos do governo e os
padres, como por exemplo o longo artigo publicado na revista
Visdo (1975)

“O objetivo de todas essas manobras nunca é declarado: é
levar o pais ao socialismo. Pois degenerar o conceito de
propriedade significa simplesmente a liqiiidagdo da liber-
dade pessoal. O direito de propriedade ndo pode ser relativo,
ou existe, e é a base do regime de economia de mercado, que
consagra a liberdade individual, ou nao existe, e sem ele ndo
existe a liberdade.”

Estas opinides deixam confusos os defensores do pacto
capitalista, ja que amplos setores do capital produtivo nao
se sensibilizaram com a proposta ou mostram-se contrarios
a intervencéo sobre a propriedade privada da terra. Inter-
preta-se que tal paradoxo decorre da “dificuldade ideoldgica”
de compreenséao de seus verdadeiros interesses, que levava
os representantes do capital produtivo a confundirem a
propriedade produtiva com a propriedade improdutiva, os
ganhos licitos com os ganhos ilicitos.

Por nossa parte, temos dois motivos para desconfiar
desta analise e da proposta dela decorrente. Por um lado, a
reflexdo tedrica sobre a renda da terra urbana conduz-nos a
concepcdo da especulacdo imobilidria como resultado ne-
cessario das formas pelas quais se realiza a acumulagéo do
capital na producéo imobiliaria. Neste sentido, seria impos-
sivel adotar a concepgdo que partisse de uma suposta se-
paracéao entre valorizagao da terra e valorizagéo capitalista
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no meio urbano. Capital e propriedade fundem-se na pro-
dugao da cidade. Por outro lado, algumas hipéteses sobre a
dindmica recente de nossa urbanizacéo nos levavam a supor
que a questdo fundiaria urbana brasileira transforma-se
com as mudancas ocorridas depois de 1964.

Com efeito, supomos que as chamadas dreas vazias, que
em Sao Paulo atingiriam a cifra de 45% da regidao metropoli-
tana e no Rio de Janeiro mais de um milh&o de lotes vazios,
deixam de ser o mecanismo explicativo central do modo de
produgéo do espaco construido das cidades brasileiras. Esta
dindmica pertenceria a um outro momento da histéria ur-
bana, na qual o nosso crescimento fundava-se centralmente
na agdo dos pequenos investidores, que, a falta de outras
alternativas, encontravam na terra uma reserva de valor.
Com o advento da fase monopolista, quando é criado um
sistema financeiro de importancia estratégica na viabili-
zacgao e sustentacio de um modelo econémico concentrador,
ocorre a mudanga do padrdo de crescimento das cidades
brasileiras. A valorizacido fundidria urbana deixaria de ser
fruto da pratica de reserva de valor, tanto porque as
pequenas poupangas sao drenadas para o financiamento do
consumo de luxo, como também porque entram em cena
outros atores da producédo do espaco construido. Grandes
massas de capital passam a circular entre mercado fi-
nanceiro e producao imobilidria, consolidando com todo o
vigor o sistema de incorporagio imobilidria que passa a ser
responsavel por importantes transformagdes urbanas. O
pequeno especulador, ator social urbano espalhado por todas
as camadas sociais, teria cedido lugar 4 empresa de incorpo-
ragao imobiliaria. Portanto, o mercado de terras ndo poderia
ser mais pensado isoladamente, fruto da acéo dos pequenos
investidores.

Com esta concepcdo, empreendemos um programa de
pesquisa sobre a producao imobilidria na cidade do Rio de
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Janeiro. A escolha do campo empirico de observagao deve-se
a duas razdes: de um lado, as dificuldades para realizar uma
pesquisa sobre o Brasil como um todo, ja que nao existem
dados sistematicos sobre a incorporagéo com amplitude na-
cional. As pesquisas até entdo existentes centravam-se na
construcao habitacional propriamente dita, passando em
siléncio a atividade incorporadora. Por outro lado, partimos
do principio de que no Rio de Janeiro a producao imobiligria
assume caracteristicas exemplares, cujo conhecimento per-
mitiria jogar luzes sobre outras cidades também submetidas
a dinamica capitalista de producéo de espaco.

Como primeira fase, escolhemos aprofundar a discusséo
tedrica a propésito das relagoes entre propriedade fundidria
e capital na produgéio de moradia. A conclusdo mais geral a
que chegamos foi a de que as particularidades do processo
de acumulagdo do capital de incorporagio decorrem das
formas pelas quais ele internaliza a légica da propriedade da
terra em determinadas situacdes histdricas. A parte inicial
desta tese apresenta os resultados deste esforco.

Em seguida, realizaremos uma longa pesquisa sobre a
formacéo deste capital na cidade do Rio de Janeiro, na qual
procuramos identificar o percurso pelo qual a producéo da
moradia torna-se uma érbita de valorizagao do capital. Fo-
mos obrigados a recuar ao final do século XIX na medida em
que ai se inicia o processo de separagdo entre propriedade da
terra e capital, com o surgimento de um amplo mercado
suburbano de terras. Os capitulos V e VI retracam este
movimento histérico. Nossa reconstrucéo histérica prossegue
no capitulo VII com a anédlise das condigdes que permitem a
emergéncia do capital de incorporacio no periodo que vai da
Segunda Guerra Mundial aos primeiros anos da década de 60.
Os resultados do terceiro momento da pesquisa estdo arro-
lados no capitulo VIII no qual examinamos a consolidagio,
expansao e transformacéo do capital de incorporacao.
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A nossa tese somente foi possivel porque elaborada no
bojo de um processo coletivo de produgéo. Ela é, portanto,
tributdria de um grande nimero de contribui¢ées. Em
primeiro lugar, dos alunos de mestrado com quem tive opor-
tunidade de trabalhar ao longo dos 17 anos de experiéncia
de ensino no Programa de Pés-Graduacéo em Planejamento
Urbano e Regional da UFRJ. Durante todo este periodo,
estabelecemos uma interlocucdo que, sem duvida ne-
nhuma, ajudou-nos a construir nossas intengoes de pes-
quisa. Somos particularmente gratos as contribuigces
daqueles que aceitaram enveredar pelas trilhas tedricas
que propusemos e vieram a integrar o grupo de trabalho
Acumulacéo Urbana e a Cidade*: Adauto Liucio Cardoso,
Eduardo Guimaraes de Carvalho, Jodo Rovatti, Luciana
Correa do Lago, Mario Aizem, Mauro Kleiman e Robert
Pechman.

Agradecemos a Lena Lavinas pelo seu judicioso em-
penho na reviséo e corregio dos originais. Muitas das idéias
aqui apresentadas tiveram como inspiracgéo discussdo que
mantivemos sobre a possivel comparabilidade entre campo
e cidade no que concerne ao desenvolvimento das relagoes
capitalistas de producao.

A orientagdo da professora Erminia Maricato foi funda-
mental para a elaboragio desta tese, em razdo do clima de
liberdade, de incentivo e de camaradagem que soube im-
primir. Em momentos dificeis, em que obstaculos buro-
craticos ameagcaram a concluséo da tese, encontramos a
forga para seguir adiante na sua reconhecida tenacidade e
espirito de luta.

Agradecemos, ainda, & Patricia Glasser pela editoragao
deste trabalho, ao Conselho Nacional de Desenvolvimento
Cientifico e tecnolégico — CNPq, pelo apoio concedido a

*  Hoje integrado ao Observatdrio de Politicas Urbanas e Gestdo Municipal,
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realizagéo das pesquisas que sustentam esta tese e a Coor-
denagéo de Aperfeicoamento do Pessoal do Ensino Superior
— CAPES, por nos ter possibilitado um estdgio de trés
meses no Centre de Sociologie Urbaine — CSU (Franca),
durante o qual pudemos manter férteis discussdes com
Christian Topalov, manifestamente inspirador intelectual
deste trabalho, e hoje um amigo.
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Capital, Propriedade Fundiéria
e Producao da Moradia:
Enquadramento Tedrico






Capitulo 1

A Urbanizacao e a
Questao Fundiaria

debate em torno da questido urbana no Brasil, pouco a

pouco, passa a ter como centro a defesa de uma politica
fundidria. Tenta-se demonstrar teoricamente comotal inter-
vencao do Estado é necessaria para resolver os impasses do
desenvolvimento urbano brasileiro e promover a justica so-
cial. O fundamento da argumentacéo € a crenca de que o
mercado de terras é o principal mecanismo gerador dos
problemas urbanos: dispersdo/hiperconcentracdo, déficit
habitacional, crescimento periférico, alto custo dos equi-
pamentos urbanos, ete.

A relagiio entre mercado de terras e o processo de
estruturacgio das cidades é vista como decorrente, de um
lado, das imperfeigoes de funcionamento deste mercado, que
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permitem a especulagao com os precos fundiarios, e, de outro,
da estreita ligacao entre valorizacao fundiaria e investimen-
tos publicos em infra-estrutura e equipamentos urbanos.

Estas colocagoes estao baseadas nas crescentes criticas
que tém sido formuladas as teorias de tradicdo neoclassica.
O ponto nodal é o abandono do principio do mercado como
mecanismo de distribui¢do equilibrada das atividades no
espago, na medida em que nao preenche todas as condigoes
para que o preco das terras seja um elemento regulador da
oferta e da demanda. Pelo contrario, para estes autores,
criam-se neste mercado situagées de oligopdlio geradoras de
ineficiéncias no uso do solo e de desigualdades sociais.

Neste movimento critico, tém sido incorporadas algu-
mas orientacdes da Economia do Bem-Estar, segundo a qual:

a) a terra nao pode ser assimilada a um fator de pro-
ducao;

b) o rendimento da terra propicia um nivel de bem-
estar superior em relacdo aos outros tipos de rendimentos,
ja que o proprietario ndo despende esforcos para auferi-lo;

¢) os precos fundiarios sdo determinados pela apro-
priacao de economias externas criadas, sobretudo, pelo poder
publico;

d) assim sendo, torna-se necessaria a intervencio go-
vernamental com o objetivo de corrigir as irracionalidades
no uso do solo e de promover a eqiiidade na distribuicao
socio-espacial da riqueza.

" A tal argumentacao tedrica juntam-se algumas conside-
racoes de ordem pratica. Tenta-se demonstrar que o combate
aos ganhos “ilicitos” dos proprietarios seria possivel, mesmo
tratando-se de uma limitagao do direito de propriedade, pois
contaria com o apoio das fracoes capitalistas da sociedade

38



Dos cortigos aos condominios fechados

interessadas em aliviar as tensdes sociais decorrentes das
desigualdades sociais nas cidades. Alguns chegam a pensar
na formag@o de um pacto de interesses capitalistas contra os
- interesses dos proprietarios.

Na&o obstante a coeréncia da argumentacao, o que pre-
senciamos é uma incapacidade do governo em intervir de
maneira eficaz nos mecanismos de valorizagao da terra, nao
somente no Brasil, mas também nos paises latino-ameri-
canos. Em muitos, existe mesmo um conjunto de instrumen-
tos juridicos e institucionais de intervencéo que formalmente
permitiriam um controle do desenvolvimento urbano. No
entanto, nestes paises é muito acanhada a atividade plane-
jadora e o crescimento urbano continua a produzir “irracio-
nalidades” na ocupacao do solo.

Por ndo acreditarmos na existéncia de um “carater
tropical”, que explicaria estes impasses entre intengao e
gesto, pensamos ser necessério aprofundar a discusséo sobre
a natureza da questio fundidria. Ao nosso ver, mesmo con-
siderando haver avancos nas recentes formulacées tedricas,
parece-nos permanecer confusa a relagdo entre estruturagao
do espago urbano e mercado de terras. A nogao de especu-
lagdo, que tornou-se pedra de toque do debate, serve mais
para confundir do que para explicar, pois remete a relagéo a
uma indeterminacio econdmica, sobretudo quando se quer
estabelecer separacdes entre ganhos “licitos” e “ilicitos”.

Em nossa opiniao, o debate somente tomara caminhos
mais proficuos se partir de uma constatagao fundamental: o
fato de que a terra é um bem nédo produzido que, portanto,
nao tem valor, mas que adquire um prego. Ora, um bem nao
produzido néo pode ter seu preco regulado pela lei da oferta,
pois ndo ha lei regulando a sua oferta. E a procura que
suscita o preco da terra e ndo o encontro do mercado de
“produtores” e compradores de solo. E necessério esclarecer
que ndo é a demanda final formada pelos consumidores
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orientados pelas suas preferéncias e levando em conside-
racéo as utilidades das varias por¢des de solo que fixa o prego
da terra. Trata-se da demanda capitalista por solo. Em
outras palavras, é necessario colocar como premissa de
analise que os precos fundiarios sédo formados a partir da
hierarquia de precos gerada pelas varias demandas dos
agentes capitalistas que valorizam seus capitais através da
utilizagéo e da transformacdo do uso do solo urbano. Isto
significa dizer que a compreenséo dos mecanismos de for-
macao dos precos da terra, bem como os efeitos destes sobre
a configuracdo espacial das cidades, passa, necessaria-
mente, pela analise das relacdes entre valorizacdo dos
capitais e uso do solo.

A tese que esposamos é que a terra urbana somente
adquire um preco porque o seu uso permite aos agentes
economicos obterem ganhos extraordinarios nos investimen-
tos que realizam na cidade. O preco da terra é somente um
reflexo da disputa entre os diversos capitalistas pelo controle
das condigGes que permitem o surgimento dos sobrelucros de
localizacéo.

O objetivo deste capitulo é o de estabelecer as bases
tedricas para a compreenséao desta afirmacio. Pretendemos
estudar dois tipos de demandas pelo solo urbano, que geram
mecanismos distintos de relacionamento entre valorizacéo
de capitais e valorizagéo da propriedade. A primeira é cons-
tituida pelos agentes econdmicos que investem seus capitais
na producao e na circulagdo de mercadorias, para os quais o
espaco urbano € um marco do lucro. A segunda é constituida
pelos agentes que rentabilizam seus capitais na produgéo e
circulagdo dos objetos imobilidrios que equipam o espago
urbano dos elementos necessarios para que ele exerca aquela
funcéo. Para estes ultimos o uso e transformacao do espaco
urbano € o proprio objeto do lucro. O mercado imobiliario é
constituido destes agentes: o proprietario da terra, o incor-
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porador, o construtor, o financiador e o investidor imo-
biliario. Nos capitulos seguintes, estudaremos as relagoes
que estes agentes estabelecem com os mecanismos de valori-
zacdo dos varios capitais que intervém na produgdo e na
circulacdo de moradia e da propriedade das terras utilizadas
para fins residenciais.

1.1. Espago Urbano e a Produgdo de Mercadorias

A anslise do papel econémico da cidade foi durante
algum tempo objeto de preocupagio dos economistas, embora
tenha sofrido um relativo eclipse apds os trabalhos de James
Stuart, e, posteriormente, no decurso do século XX.! Ela
reaparece através de uma série de trabalhos que buscam
atribuir ao agrupamento espacial das atividades economi-
cas, propiciado pela cidade, um papel multiplicador dos
efeitos de massa e de justaposicgdo de agentes e de fatores
sécio-econdmicos produzidos pela aglomeragao urbana.?

Alguns propdem uma explicagdo formalizada destas
vantagens, através do conceito de externalidades. Modelos
sao desenvolvidos para explicar (e orientar) a localizacao das
empresas no espago urbano, uma vez que, devido a existéncia
das economias externas, a implantacdo na cidade permite
rentabilidades diferenciais. Ndo preocupa aos tedricos da
localizagao o estudo dos processos de criagdo das externali-
dades proporcionadas pela cidade.

Uma das razdes desta “despreocupacéo” esta na inca-
pacidade da economia neoclassica, cujos pressupostos

1 DERYCKE, Pierre Henri - Economie et Planification Urbaines, Paris,
PUF, 1979. .

2 Ver, por exemplo: REMY, Jean e MOLS, Emile - “Economies Externes et
Croissance Urbaines”, Revue Economique , Volume XXIII, n° 6.
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sustentam os modelos de localizagao, de pensar o processo de
producao de mercadorias além das condigdes que regem o
funcionamento da empresa isolada. Ao nivel micro, com
efeito, o que se passa fora do processo imediato da producéo
€ assimilado as “condigbes naturais”.

A compreensio rigorosa da relagéo entre espago urbano
e economia necessita que se abandone o nivel da empresa
para pensarmos a producgao e a circulagdo de mercadorias
como processo social, no sentido de que, embora fundadas em
unidades isoladas (as empresas), existem condigdes gerais
que regem e regulam o funcionamento de cada unidade. Por
outro lado, tais condigbes gerais nascem da agdo destas
unidades isoladas, estabelecendo-se uma relacdo dialética
entre as partes e o todo. Por exemplo: a existéncia da taxa
média de lucro é uma condigéo geral que condiciona e regula
a acao dos agentes econémicos, colocando-se para eles como
um dado externo, sobre o qual ndo tém influéncia e a partir
do qual devem tomar as decisdes sobre os investimentos que
realizardo. A taxa média de lucro, no entanto, nasce da agéio
destes agentes, uma vez que a livre movimentacio entre os
capitais impede o estabelecimento de situa¢des de monopdlio
permanentes, nas quais arentabilidade nao estaria determi-
nada pelas condicdes gerais.

Trata-se, portanto, de pensar como as externalidades
existentes na cidade ou os efeitos tteis de aglomeracéo® tém
como génese o processo de producéo e de circulacao de mer-
cadorias, embora ao nivel de cada agente eles possam surgir
como um elemento “externo”.

3 Passaremos a utilizar o termo “efeitos tteis de aglomeragio” em lugar
de externalidades na medida em que, a0 nosso ver, ele é mais revelador da
relagdo que se estabelece entre espago urbano e produgdo e circulagéo de
mercadorias: uma condigdo necesséria a acumulagao do capital, mas ndo
produzida por nenhuma unidade isolada.
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Partiremos da seguinte constatagdo: para que o capital-
dinheiro converta-se em capital-produtivo, ou seja, nos meios
de produgdo e na forga de trabalho, € necessario que o agente
capitalista tenha acesso a um conjunto de condigées que
permita a utilizagdo da forca de trabalho com a finalidade
da produgao da mais-valia. E necessério, por exemplo, queo
empresério tenha acesso 4 matéria-prima que sers usada no
processo produtivo, ou que a forga de trabalho esteja dis-
ponivel: expropriada, concentrada e qualificada para exer-
cer fungdes no processo produtivo. Dito de outra forma,
para que o capital-dinheiro converta-se em capital-produ-
tivo é necessério o controle sobre um conjunto de valores
de uso que, combinados de uma determinada forma, pro-
duzirdo um valor superior ao do capital-dinheiro inicial-
mente empregado.

Uma parte destes valores de uso é produzida como
mercadoria, como é o caso da matéria-prima e dos instru-
mentos de trabalho. O acesso a esta categoria de valores de
uso depende das leis econémicas que regulam as trocas entre
os agentes econdmicos. Isto significa que estes bens, embora
néo sendo livres, néo possibilitam a criagdo de situagdes de
monopdlio, uma vez que eles sdo indefinidamente repro-
dutiveis. Podemos, entio, concluir que a criagao destas con-
digoes da producéo é assegurada pelo movimento da prépria
produgéo no seu conjunto.

H3&, porém, uma outra categoria de utilidades que nao
sendo reprodutiveis, ndo se transforma em mercadorias e
como tal a sua emergéncia nao esta assegurada pelas leis
que regulam a producdo de mercadorias. Estas utilidades
surgem quando um agente econdmico controla propriedades
de objetos, configuracdo de objetos e/ou processos que per-
mitem aumentar a rentabilidade do investimento realizado,
seja aumentando a produtividade do trabalho, seja di-
minuindo o tempo de imobilizacdo do capital.
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O que caracteriza estes valores de uso é o fato de ndo
serem mercadorias. Portanto, o seu consumo produtivo néo
implica em transmissdo de valor, embora contribua para
diminuir o tempo de trabalho necessério & producao. Estes
valores de uso podem parecer como “propriedade do capital”,
quando a sua criagdo se realiza no interior de um processo
de trabalho. Este é o caso da cooperagdo de um grande
nimero de trabalhadores concentrados numa mesma em-
presa, que permite aumentar a forca produtiva em pro-
porgoes superiores a soma das forcas de trabalho individuais.
Por exemplo: se uma empresa emprega 100 trabalhadores
para produzir 1.000 unidades, e multiplicar por cinco a
quantidade de trabalhadores, ela podera obter uma pro-
dugaomaior que 5.000 unidades, desde que haja uma organi-
zagao do trabalho e a utilizagdo de uma tecnologia adequada.
O acesso a estes “efeitos titeis” dependera exclusivamente da
grandeza do capital empregado, desde que nenhum obs-
taculo exterior ao capital impega o uso dos procedimentos
tecnoldgicos e da organizacdo do trabalho que permitem a
sua geracao.

Ha, porém, outros tipos de valores de uso necessario &
producéo que surgem como “propriedades da natureza”, na
medida em que a sua criagdo néo pode realizar-se no interior
de um processo de trabalho. Trata-se de utilidades nao
controladas por nenhuma empresa isolada, portanto nao
reprodutiveis. Os “recursos naturais” sdo exemplo tipico
destes valores de uso. Os efeitos tteis de aglomeracsio sao
outro exemplo, uma vez que para um capital isolado trata-se
de uma utilidade nao-reprodutivel, “natural”.

Por defeitos tuteis de aglomeracio entendemos o valor
de uso resultante da articulagio quantitativa, qualitativa e
espacial de varios processos de producéo e de circulagio de
mercadorias e da configuracdo espacial de objetos imo-
biliarios que servem como suporte aquela articulacdo. Neste
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gentido, podemos pensar que a cidade seja um valor de uso
complexo,* cuja formacédo nasce da combinagéo de outros
valores de uso simples. Quais sdo os elementos deste valor
de uso complexo?

A cidade, enquanto valor de uso complexo, torna-se,
assim, uma forgca produtiva social espacial, diferente
daquela nascida no interior de cada processo produtivo. A
sua utilizacdo permite aumentar a produtividade do tra-
balho e diminuir o tempo de rotacdo do capital, o que se
traduz em maior rentabilidade dos investimentos realizados.
Entretanto, verificamos que o acesso aos efeitos dteis de aglo-
meracdo é desigual na medida em que ha a tendéncia a
concentracdo espacial dos elementos que entram na formacao
do valor de uso complexo. A conseqiiéncia € que as empresas
procurarao localizar-se naqueles pontos do espago urbano me-
lhor dotados destes elementos (do ponto de vista quantitativo,
qualitativo e espacial) e, assim, beneficiarem-se de condigGes
excepcionais de rentabilidade, isto € de sobrelucros de locali-
zagao.

1.2. Contradigées da Urbanizagdo Capitalista

A “internalizacédo” dos efeitos uteis de aglomeragao € o
objeto de interesse dos agentes econdmicos quando decidem
onde devem localizar seus empreendimentos. O sentido
econdémico desta decisdo é a busca do controle de certas
condigoes da producdo nao-reprodutiveis, portanto, monopo-
lizaveis, geradoras de sobrelucros de localizagao.

4 Cf PRETECELLLE, E. - La Planification Urbaine, Paris, Centre de
Sociologie Urbaine, 1974,
LOJKINE, J — L’ Etat, Le Marxisme e L'Urbain, Paris, PUF, 1976.
TOPALOQV, C. — Capital et Propriété Foncire, Paris, Centre de Sociologie
Urbaine, 1973.
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A esséncia da contradigdo da urbanizagéo esta no fato
de a cidade representar um valor de uso complexo, impor-
tante para a producdo e circulacio de mercadorias e, no
entanto, ela em si mesma nio ser uma mercadoria. Isto
significa que nenhum agente pode controlar os processos que
concorrem para sua formacao e renovagao, embora todos os
agentes busquem controlar o acesso ao seu mais rentavel uso
econdmico. Com efeito, nenhum capital individual pode pro-
duzir o conjunto dos objetos imobiliarios que determinam as
condigdes da sua prdpria reproducao na quantidade, quali-
dade e na articulacio espacial necessarias, e menos ainda
pode induzir que outros agentes instalem atividades comple-
mentares a sua e localizadas em pontos do espago que pos-
sam gerar as necessarias “economias externas” para que ele
se beneficie de condi¢des extraordinarias de rentabilidade.

A formacio e renovacgio do valor de uso complexo é,
portanto, problematica. Em primeiro lugar, porque somente
serao produzidos aqueles objetos imobiliarios que oferecem
condicdes de rentabilidade, ou seja, a0 menos a taxa média
de lucro. Pode entdo suceder que certos equipamentos
coletivos e elementos da infra-estrutura urbana nao sejam
produzidos, embora sejam necessarios, para que surjam os
efeitos uteis de aglomeracdo. Historicamente, o Estado tem
assumido papel de produtor e gestor destes elementos nao-
rentaveis do valor de uso complexo, sendo este o fundamento
do que se convencionou chamar planejamento urbano.’

b Cabe aqui uma ressalva: ndo h4 nenhuma caracteristica intrinseca aos
equipamentos e 4 infra-estrutura que os torne nédo-rentdveis, como querem
alguns tedricos da economia piblica quando discutem os bens coletivos.
Encontramos hoje certos equipamentos que ji foram produzidos por
empresas privadas e que hoje estdo nas maos do Estado, como é o caso do
sistema de esgotamento sanitdrio. Encontramos também outros cuja
gestdo no Brasil é realizada por empresas privadas e que em outros paises
pertencem a esfera da administragdo piblica, sendo o servigo de transporte
urbano um bom exemplo. O que torna estes bens rentdveis ou néo séo as
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Em segundo lugar, a formacéo e renovacao do valor de
uso complexo dependem nio s6 da existéncia dos objetos
imobiliarios, mas também da sua articulagéo espacial. Isto
esbarra no fato de muitos destes objetos serem produzidos e
geridos enquanto mercadorias, portanto a partir das neces-
sidades de cada empresa em obter a rentabilidade do inves-
timento realizado. Nao ha um plano que estabeleca regras
que orientarao cada processo produtivo de forma a garantir
que o conjunto de objetos imobiliarios tenha uma articulagéo
espacial. Isso contrasta com o que ocorre no interior de cada
processo produtivo, onde o capital impde uma ordem coerente
com as suas necessidades de lucro.®

Em terceiro lugar, a concorréncia entre as empresas na
busca do controle das condi¢bes que permitem o surgimento
de sobrelucros de localizagio gerara uma competigéo pelo
uso do espaco urbano, gerando uma tendéncia a concen-
tracdo espacial das atividades e, conseqiientemente, dos
equipamentos e da infra-estrutura.

Por ultimo, a propriedade privada do solo urbano se
coloca como obstaculo 4 formacao e renovagéo do valor de uso
complexo. Ela representa, de um lado, uma apropriacdo
parcelada do solo urbano, o que torna dificil a produgdo dos
equipamentos e da infra-estrutura com a necessaria articu-
lagdo espacial, uma vez que ela exige grandes extensdes
continuas de terra. Por outro lado, como o desenvolvimento
da cidade é diacrdnico, a propriedade privada da terra ur-

condigdes gerais que regulam a valorizagdo dos capitais, que, estabele-
cendo wma taxa média de lucro tornam certos setores atrativos ao inves-
timento privado e outros desinteressantes.

6 “Namanufatura aleide ferroda proporcionalidade submete determinadas
quantidades de trabalhadores a determinadas fungdes; na saciedade o
acaso, o arbitrio, desempenham livremente seu papel na distribuigio dos
produtores de mercadorias e de seus meios de produgdo entre diferentes
ramos de trabalho social.” In MARX, K - O Capital, Rio de Janeiro,
Bertrand Brasil, Livro I, volume I, p. 407.
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bana representa muitas vezes a cristalizacdo juridica de
relacGes sociais sobreviventes de etapas anteriores do capi-
talismo, o que pode representar obstédculos para que o capital
tenha acesso ao solo. O pequeno camponés instalado na
periferia da cidade, o pequeno comércio e o artesanato sao
exemplos de propriedades que expressam contetdos diferen-
tes da terra utilizada pelo capital. Enquanto, para o pri-
meiro, a posse do solo € um meio de manter-se como produtor
independente, para o segundo a propriedade é um instru-
mento de valorizagédo do capital. Um pequeno comerciante
instalado no centro da aglomeragdo urbana sobrevive na
competigdo com o grande comércio na medida que mantém
um acesso privilegiado a clientela. Neste caso, vender a
propriedade podera significar perder a condigio de produtor
independente, pois dificilmente terd condic¢ges de instalar-se
em outros pontos da cidade, condicdo de pequeno comer-
ciante. A decisdo de vender para estes proprietarios nio é,
desta forma, decorrente de um célculo econdémico, o que
coloca na relagéo entre capital e propriedade um elemento
estranho a racionalidade econémica predominante. Para tor-
nar mais clara a nossa argumentagio, imaginemos um
exemplo oposto. Um capitalista que queira comprar um
terreno para instalar-se como comerciante de sapatos. Se
este terreno for de propriedade de outro comerciante, di-
gamos de géneros alimenticios, a venda da terreno concreti-
zar-se-d na medida em que o prego compensar a perda do
sobrelucro de implantagéo e o custo de nova implantagdo,
caso queira continuar investindo seu capital no mesmo ramo
de comércio. O comprador do terreno, por sua vez, estara
disposto a pagar um prego que se situe até o limite do
sobrelucro que a localizagdo do terreno no espaco urbano
Proporciona ao comércio de sapatos. Assim sendo, quando se
trata de “propriedade capitalista”, ha uma racionalidade
econdmica que fundamenta a relagdo entre comprador e
vendedor. O mesmo néo acontece quando se trata de “pro-

48



Dos cortigos aos condominios fechados

priedade néo-capitalista”, encontrando o capital uma bar-
reira extra-econémica para que possa valorizar-se na pro-
dugéo e na circulagéio de mercadorias. A propriedade privada
da terra urbana dificulta, portanto, a formac&o e renovacio
do valor de uso complexo ndo s6 porque cria barreiras para
0 acesso a grandes extensdes continuas de solo, mas também
porque o capital enfrenta barreiras extra-econémicas para
obter o controle sobre o uso de certas porgdes do solo urbano.

1.3. Pre¢o da Terra e o Uso do Solo Urbano

O pensamento que tem sido dominante nas discussdes
mais recentes sobre a questéo urbana aponta o prego da terra
como o mecanismo econémico responsével pela constituigaio
do espago urbano e pela segregacéio social na cidade. A
propriedade privada do solo é, entao, colocada como causa
principal dos males vividos pelas cidades capitalistas. A
analise que fizemos sobre os processos que estdo na base da
urbanizacao capitalista — e das suas contradicdes — indicam,
ao contrario, que € a utilizagio capitalista do espaco urbano
que confere a propriedade privada da terra um valor. Em
outras palavras, se o solo urbano adquire um prego é porque
os varios agentes capitalistas estabelecem uma concorréncia
para controlar as condigdes urbanas que permitem o surgi-
mento de lucros extraordindrios.

A origem destes lucros extraordindrios estd no acesso
diferenciado que a localizacdo dos terrenos propicia ao uso
do valor de uso complexo que representa a cidade. Neste
sentido, o preco da terra nada mais é do que uma transfor-
magdo sdcio-economica do sobrelucro de localizagdo. Isto
significa que é o movimento do capital que confere um
contetido econémico a propriedade privada da terra urbana.
Ela assume o papel de mecanismo de distribuicéo espacial
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das atividades enquanto reflexo da concorréncia entre os
agentes capitalistas pela urbanizacio privada da cidade. Por
outro lado, este movimento dos capitais criard uma série de
obstaculos para que o espaco urbano possa gerar os efeitos titeis
de aglomeragéo necessdrios & reprodugio destes capitais.

E neste contexto que pretendemos estudar arelagéo que
articula propriedade privada da terra e capital num ramo que
produz um dos objetos imobilidrios mais importantes do marco
construido da cidade: o ramo da producéo de moradias.

Antes, porém, vamos fazer uma discussao sobre a teoria
da renda da terra em geral, cuja finalidade sera compreender
teoricamente as relagdes entre capital e propriedade
fundiaria. Num segundo momento, procuraremos discutir as
possibilidades e limites de aplicagéo de teoria geral da renda
fundidria a cidade, levando em consideragao as particulari-
dades do uso do solo urbano. De posse dos resultados desta
investigacgao teérica empreenderemos uma discussio da pro-
dugéo imobiliaria com a finalidade de compreender as par-
ticularidades de relacio entre capital e propriedade da terra
neste setor de producéo.
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Capital e Propriedade: A Renda da
Terra na Producao do
Espaco Construido

do pretendemos neste capitulo realizar uma exegese do

livro ITI da principal obra de Marx. Nao temos esta
ousadia e nem acreditamos ter alguma utilidade para os
nossos presentes propésitos. Sentimo-nos, porém, obrigados
a fazer algumas colocagdes gerais a propésito da “Teoria da
Renda da Terra”, antes de entrarmos numa discusséo sobre
a produgao capitalista da moradia, em razéo da necessidade
de explicar a maneira como apreendemos as categorias formu-
ladas: renda fundidria, preco da terra, renda diferencial, renda
absoluta e renda de monopdlio. Por outro lado, este capitulo
permitira pingar alguns elementos tedricos para a discussao
das condicdes e limites da produgdo capitalista da moradia.
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2.1. Questdes Metodologicas

Em primeiro lugar, vale frisar que estamos conscientes
dos embaracos tedricos presentes na formulagdo marxista
sobre a renda da terra, todos decorrentes do célebre
“problema da transformacédo”. Com efeito, os aspectos pouco
claros da transformacao dos valores em pregos estio presen-
tes na teoria da renda na medida em que a valorizacédo da
propriedade da terra, este mecanismo “irracional”, somente
é possivel no interior da teoria do valor-trabalho pela disso-
ciacao entre preco e valor.

Nao obstante, pensamos que se fizermos uma “leitura
qualitativa” da obra de Marx, podemos tomar as suas formu-
lagdes como instrumentos de andlise dos processos de utili-
zagao do solo urbano. Isto porque, com efeito, nesta dtica, as
categorias tedricas formuladas por Marx expressam as re-
lagGes sociais que fundam a sociedade capitalista. Assim,
capital, mercadoria, valor, lucro, mais-valia, renda, ete., sd0
categorias do pensamento que visam dar conta do conjunto
de relagGes que organizam e especificam a sociedade capita-
lista: relacdo entre proprietarios dos meios de producio e
trabalhadores, entre os varios segmentos de proprietarios de
meios de producao e entre capitalistas e uma outra categoria
especial de proprietarios existentes na sociedade capitalista:
os proprietérios de terra.!

A teoria da renda da terra se constitui, entdo, num
conjunto articulado de conceitos que tém como finalidade dar
conta das relagdes especiais que se estabelecem entre capi-
talistas e proprietarios da terra no interior da sociedade

1  “As categorias basicas de Economia Politica expressam, portanto, varios
tipos de relagdes de produgdo que assumem a forma de coisas”. In
RUBIN, Isack Ilich - A Teoria Marxista do Valor, Sio Paulo, Brasi-
liense, 1980, p. 68.
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capitalista. Por que especial? Porque os proprietarios fun-
diarios sdo uma categoria social herdada de fases anteriores
do capitalismo no momento em que a producdo capitalista
torna-se dominante, e que sobrevivem em razio do papel
dubio da propriedade da terra na constituicdo mesmo deste
modo de producio.

Tal dubiedade pode ser percebida claramente nas pas-
sagens que transcrevemos abaixo.

“...omonopélio de propriedade fundidria é um pressuposto
histérico e continua sendo o fundamento permanente do
modo de produgao capitalista, bem como de todos os modos
de producio anteriores que se baseiam, de uma maneira
ou de outra, na explora¢iao das massas. Mas a forma em
que o incipiente modo de producéo capitalista encontra a
propriedade ndo lhe é adequada. Sé ele mesmo cria a
forma que lhe é adequada, por meio da subordinagio da
agricultura ao capital, com isso, entdo, a propriedade
fundisria feudal, e propriedade do cla ou a pequena pro-
priedade camponesa combinada com terras comunais,
sao também transformadas na forma econémica ade-
quada a esse modo de produgao, por mais diversas que
sejam suas formas juridicas.”?

Este trecho significa que a propriedade fundiaria tal
como passa para a fase capitalista é uma necessidade
historica, pois participa do processo de criacio da relagdo de
exploragao, pela expropriagdo dos produtores diretos. Entre-
tanto, ela representa para o capital o monopdlio sobre uma
condicao necessaria a producéo (a terra), nao-reprodutivel,
e pelo qual o seu detentor pode cobrar um tributo. Neste
sentido, propriedade e capital estdo numa relacdo social
contraditéria, cuja resolugdo € a transformacio do conteido
da propriedade. Os conceitos de renda diferencial e renda

2 MARX, K- O Capital, op. cit. pp. 124/125, edigdo Abril Cultural.
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absoluta expressam a submissio da propriedade ao movi-
mento do capital, deixando a renda de ser um tributo para
ser uma categoria econdmica submetida aovalor. Para tanto,
sera necessario, em muitas situacdes histdricas, transfor-
macoes institucionais no estatuto juridico da propriedade,
para dela retirar os elementos que a configuram numa si-
tuagao de monopdlio.

A teoria da renda da terra pressupoe, portanto, uma
situacao na qual ja tenha se instalado a moderna proprie-
dade, entendida esta como a que “dissocia inteiramente a
propriedade fundidria das relagdes de dominagdo e ser-
vilismo feudais, e ainda separa, por completo, o solo, en-
quanto condicéo de trabalho, da propriedade fundiaria e do
senhor da terra, para o qual a terra representa apenas um
tributo em dinheiro, que por meio de seu monopdlio ele
arrecada do capitalista industrial, o arrendatério”?

2.2. Renda Pre-Capitalista e Renda Capitalista

A explicacdo do surgimento da renda fundiaria na so-
ciedade capitalista, isto €, onde a economia é regulada pela lei
do valor, € problematica. “A dificuldade esta em demonstrar
donde provém o suplemento de mais-valia pago pelo capital
empregado na terra ao proprietario desta, sob a forma de
renda, depois da mais-valia se igualar, para os diferentes
capitais, ao nivel do lucromédio. ..., depois de aparentemente
consumada a distribuicéio de mais-valia toda a repartir”.

Para Marx, a questao estava em procurar explicar as
condic¢bes que permitiam na agricultura o surgimento de um
suplemento de lucro sobre o lucro médio e a sua transfor-

-magao em renda da terra, a mais-valia.

3 Idem, p. 125.
4 Idem, pp. 897/398.
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A renda fundidria no modo de producéo capitalista,
portanto, somente pode ser explicada a partir da diferenca
entre lucro médio e os lucros obtidos por cada capitalista na
agricultura. Trata-se, portanto, de explicar as condigdes que
permitem o surgimento desta diferenca.

Nos modos de produgdo pré-capitalistas néo se pode
falar em renda no mesmo sentido que na economia capita-
lista, pois a produgdo néo é regulada por um lucro médio. No
feudalismo, a renda é a forma que toma diretamente o
produto do sobretrabalho, apropriado pelo senhor feudal.
Neste caso, a propriedade da terra é o eixo das relagdes de
produgéo, enquanto no capitalismo a propriedade privada
coloca-se na esfera das relagdes da distribuicio. Ou seja,
trata-se de parte do excedente da mais-valia apropriada em
segunda mao pelo proprietario da terra.

Resumindo: para compreender a renda fundidria no
modo de producéo capitalista é necessério pensar que as
mercadorias sdo vendidas sempre ao seu prego de produgio.
Assim, a renda somente pode sair da diferenca entre os
pregos de produgéo e preco de custo. Isto deve ser compativel
com a regra basica da produgéo capitalista, segundo a qual
nenhum capitalista colocaria seu capital na agricultura (ou
em qualquer ramo) se ndo houvesse condicdes para se apro-
priar, ao menos, da taxa média de lucro.

Pensar uma renda fundidria que advém de uma dife-
renga entre o prego de mercado e o preco de produgio é pensar
uma renda nao capitalista, ou seja, uma renda que advém
de determinacdes nao diretamente econémicas.

A forma atual da renda tem suas bases na renda pré-
capitalista. Um estudo da renda capitalista requer uma
compreensao das diferencas entre elas, bem como das con-
digGes histéricas que permitem a transformagio da renda
pré-capitalista em renda capitalista.
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a) A Renda Pré-Capitalista

Nas condigoes de um fraco desenvolvimento das forgas
produtivas, quando as atividades produtivas sao concentradas
somente na agricultura, quando a divisdo social do trabalho é
pouco acentuada, a separacdo dos produtores diretos do acesso
a terra garante que o produto do sobretrabalho seja apropriado
pelos nao produtores. O fraco desenvolvimento das forcas pro-
dutivas se caracteriza pelos seguintes fatos:

e o nivel de conhecimento técnico para produzir é
reduzido: cagar, pescar, mesmo para cultivar, por-
tanto, o monopdlio do conhecimento nio permite
uma dominagéo de classe e, desta forma, a apro-
priacao privada do produto do sobretrabalho;

e os instrumentos de trabalho séo ainda rudimentares
(arado, animais de tracgdo, roda, carroca, etc.); tais
instrumentos néo exigem muito conhecimento nem
grande quantidade de tempo para serem produzidos,
o que significa dizer que séo facilmente reproduzi-
dos. Desta forma, a separagéo dos produtores diretos
dos instrumentos de trabalho nao é suficiente para
criar condigoes que permitam a apropriagdo privada
do produto do sobretrabalho;

e asforcas produtivas naturais da terrasao o principal
instrumento de producéo; com efeito, em momento
de baixo desenvolvimento das forgcas produtivas, a
producao se constituia fundamentalmente na apli-
cacgao de trabalho em for¢as produtivas naturais;
assim sendo, a condigdo basica para que um grupo
social se aproprie da parte da producéo é a separacdo
do produtor das condigGes naturais de producao. Isto
se realiza pelo monopdlio que um grupo passa a
exercer sobre a terra, através da propriedade;
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e & por isto que a propriedade da terra é uma relagao
de produgcio, pois ela permite comandar o fluxo do
sobretrabalho.

Nesta situacao, a propriedade fundiaria é uma relagdo
de for¢a que envolve dois personagens: o proprietario ocu-
pando o pélo dominante e o produtor, o pélo dominado. Este
tltimo, mesmo controlando os instrumentos de trabalho,
continua a ocupar o pdlo dominado, pois a terra € o instru-
mento fundamental de producédo. A parte que o produtor
fornece chama-se renda fundidria.

b) A Renda Capitalista: observagées preliminares

O estudo da renda capitalista deve observar os seguin-
tes pressupostos da andlise de Marx sobre a produgéo capi-
talista: :

e osprodutos cuja produgio engendra o surgimento de
renda fundidria sao vendidos ao prego geral de pro-
ducao;

e a propriedade privada da terra supce que certas
pessoas tenham o monopdlio sobre porgdes do globo
terrestre como esferas privativas da sua vontade
particular, com exclusdo de todas as demais;

e apesquisadarenda deve-se concentrar, portanto, na
explicacdo da valorizagio deste monopdlio na base
da producéo capitalista de mercadorias;

e o proprietario fundidrio tem um papel passivona
producédo capitalista de mercadorias; esta de-
pende de condicGes econémicas completamente
alheias & vontade do proprietario fundiario, uma
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vezquea terra nio é mais o instrumento fundamen-
tal da producéo;

e arendanada tem a ver com o pagamento pelo arren-
datario de quantia pelo capital fixo incorporado a
terra, o que Marx chama de “terra-capital”;’

e o preco da terra ndo € diferente da renda, consti-
tuindo-se na sua capitalizacdo a uma certa taxa de
juros; como esta é regulada pela taxa de lucro que
apresenta a tendéncia a sua queda, o preco da terra
tende por sua vez a subir nas sociedades capitalistas.

2.3. As Formas da Renda Capitalista

Como pode surgir a renda diferencial se os produtos séo
vendidos ao seu preco geral de producgdo, isto é, ao custo
meédio de produ¢ao mais o lucro médio?

—~ diminui¢io dos salarios?

— diminuicdo dos lucros?

- aumento do preco de venda?

A renda diferencial tem como origem a maior produtivi-
dade do trabalho realizado em condi¢Ges de 1) maior fertili-
- dade da terra; 2) melhor localizacdo em relacao ao mercado
consumidor; e 3) aplicacdo de maior quantidade de capital.
Nestes casos, o processo de produc¢do necessita de menor
quantidade de trabalho do que outros processos executados
em situacoes nas quais nao existem tais vantagens.

As vantagens permitem, assim, o surgimento de um
lucro suplementar em relacéo ao lucro médio, transformado
em renda fundiaria. Mas, é importante frisar que o lucro

6 Idem, ibidem, p. 737.
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suplementar ndo nasce apenas pela existéncia destas con-
di¢des excepcionais em certos terrenos. Ele surge porque o
capitalista que utiliza o seu capital nestas circunstancias (e
pelas quais paga) pode vender suas mercadorias a um prego
de produgio determinado pelas condiges médias de pro-
dugéo e nio ao prego individual de produgéo. O lucro suple-
mentar, portanto, “resulta de se vender a mercadoria ao
preco geral de mercado, ao prego que nivela os pregos indi-
viduais, e ainda da maior produtividade individual do tra-
balho mobilizado redundar em favor do empregador e nao
dos trabalhadores, como toda a produtividade do capital.”®

O lucro suplementar nasce também porque a condigao
que permite maior produtividade do trabalho nao é repro-
dutivel e é monopolizdvel. Por exemplo, a maior produtivi-
dade do trabalho devido a cooperagao permite o surgimento
de um lucro suplementar acessivel a todos os capitais. Por
este motivo, na medida em que ha uma competicao entre
os capitais, a tendéncia é que esta vantagem desapareca
porque deixa de ser uma condigéo de uso exclusivo de um
certo capital.

a) Caracteristicas da Renda Diferencial

Este tipo de renda sera sempre diferencial, pois decorre
da diferenca entre prego individual de produgao e prego geral
de producéo. E diferencial também porque nio decorre de
acréscimo absoluto de produtividade do capital, mas
“provém das circunstancias de certos capitais isolados em-
pregados num ramo de producéo terem fertilidade maior em
relagdo aos investimentos do capital que est@o excluidos
dessas excepcionais condigdes favoraveis criadas pela
natureza.”

6 Idem, ibidem, p. 741.
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A for¢a produtiva natural da terra néo é fonte de lucro
suplementar, mas base natural dele, por ser base natural da
produtividade excepcionalmente acrescida do capital. A
fonte é a producio capitalista de mercadorias.

O direito de propriedade sobre condigdes naturais de
produgao nada tem a ver de per si com a criagdo do lucro
suplementar obtido com a produgéo de mercadorias com o
auxilio das condi¢Ges econémicas excepcionais. Ele existiria
mesmo sem a propriedade privada da terra.

Todos os tipos de renda diferencial funcionam sobre o
mesmo principio, ou seja, sua origem é o fato de um capital
utilizar gratuitamente condicGes excepcionais de produtivi-
dade, o que lhe permite produzir em condicdes superiores a
média.

As caracteristicas de renda diferencial sao:

a) oprecode mercado é regulado pelo produtor colocado
na pior condigéo de producéo; entretanto, é importante as-
sinalar que a regulacgio depende 1) da demanda solvavel e 2)
dos valores diferenciais de producio em cada terreno;

b) ovolume do suplemento de lucro depende da posigéo
do produtor no gradiente de condicdes diferenciais de pro-
dugdo; a entrada de um produtor, situado em condigdes
piores, altera a posi¢do de cada capitalista;

¢) a magnitude do sobrelucro que se transforma em
renda depende da relagdo de forca entre capitalistas e pro-
prietarios; quanto maior a concorréncia entre capitalistas
para obter o uso de um terreno, maior serd o poder do
proprietario para impor um nivel de renda que se iguale ao
sobrelucro; ao contrario, quanto menor a concorréncia,
menor este poder, pois o proprietario fundiario, sendo um
agente econémico vivendo da apropriacio da renda, nao
tera interesse em manter seu terreno sem produgdo por
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longo periodo, esperando que as condigGes economicas
aumentem a competigio entre capitalistas;

d) esta situagdo depende do grau de concentracéio da
propriedade privada da terra;

e) o valor que se transforma em renda néo é produzido
na agricultura, mas no conjunto da economia; esta trans-
feréncia acontece porque os produtos agricolas, que com-
poem a alimentacao da populagéo operaria, tém seus precos
de mercado fixados pelo preco de produgao do pior terreno, e
néo pelas condi¢des médias de produtividade.

Todo mecanismo que descrevemos funciona com base
em dois principios: de um lado, a livre concorréncia entre
capitalistas pela apropriacao de maiores parcelas de mais-
valia, e, de outro, a existéncia do monopdlio sobre certas
condicoes da produgzo. A propriedade fundidria tem papel
relevante somente na distribui¢do da mais-valia. A inexis-
téncia da propriedade privada da terra néo eliminaria o
mecanismo descrito, alterando apenas o fato do sobrelucro
nio se transformar em renda, passando a ser apropriado
somente pelo capitalista.

b) A Renda Absoluta

A explicacédo da renda gerada no pior terreno poderia
seguir dois caminhos.

a) ocapital que ocupa a pior terra em termos de fertili-
dade ou localizacao é, ao mesmo tempo, proprietario da terra,
nao pagando, portanto, a renda; esta € uma explicagdo que
encontra respaldo narealidade, pois muitas das piores terras
sao exploradas pelos proprios proprietarios; isto, no entanto,
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nao resolve o problema tedrico, na medida em que sempre é
possivel pensar a pior terra apropriada por agente diferente
do capitalista;

b) outra explicacdo possivel é pensar que parte do lucro
do capitalista localizado na pior terra serve para pagar a
renda; é também uma situagéo possivel porque encontramos
na agricultura exploragdes que séo sub-remuneradas, geral-
mente, as piores terras (por exemplo, a exploragéo familiar);
também esta é uma explicacéo que nao resolve teoricamente
o problema. '

O conceito de renda absoluta desenvolvido por Marx
tenta resolver teoricamente esta questio. Para compreender
o conceito de renda absoluta é necesséario rever o conceito da
lei da perequacéo da taxa de lucro. Ela significa que:

- as mercadorias sdo vendidas ao valor social e ndo ao
seu valor individual, determinado pelas condicées
meédias de producéo;

— isto faz com que alguns ramos vendam suas mer-
cadorias a pregos inferiores ao valor criado, quando
encontram-se em situagéo de produtividade inferior
a média, e outros a precos superiores, quando estao
em situacées mais favoraveis;

- ha portanto um movimento de equalizagio da massa
da mais-valia entre os ramos;

— este movimento de distribuicdo é determinado pela
composicao organica do capital, na medida em que ela
indica maior ou menor produtividade do trabalho.

O mecanismo de perequacio da taxa de lucros tem como
pressuposto fundamental a existéncia de total mobilidade do
capital entre os ramos na busca de melhores condicoes de
rentabilidade. Se em algum ramo colocam-se barreiras para

62



Dos cortigos aos condominios fechados

a entrada de capitais, este ramo terd condigoes de excluir a
mais-valia nele criada do movimento da sua reparticao,
segundo a quantidade de trabalho social utilizado. A pro-
priedade privada da terra é um desses obstaculos.

“Supomos af que nenhum limite, a nio ser de cariter fortuito
e temporario, impede a livre concorréncia dos capitais — por
exemplo, num ramo de producido onde o valor das mer-
cadorias ultrapassa o prego de producdo, ou onde a mais-
valia produzida excede o lucro médio — de reduzir o valor ao
precgo de produgao e por esse meio repartir a mais-valia que
sobra nesse ramo por todas as esferas exploradas pelo capi-
tal. Se ao contrario sucede, chocando-se o capital com uma
for¢a estranha, que de maneira nenhuma ou apenas em
parte pode vencer, limitando o seu emprego em determi-
nadas esferas de producio e 86 admitindo esse emprego em
condigoes que excluem total ou parcialmente aquele nivela-
mento geral da mais-valia com o lucro médio — surgira
evidentemente nessas esferas, em virtude de um valor da
mercadoria ultrapassar o preco da produgio, um lucro su-
plementar que pode se converter em renda e nessa qualidade
possuir autonomia em relagio ao lucro. E como uma forga
estranha, um obstdculo dessa natureza, a propriedade
fundiaria se opde as aplicacdes do capital na terra, ou o
proprietario da terra faz frente ao capitalista.

A propriedade privada da terra é ai uma barreira que, para
permitir aplicagdonova de capital em terreno que ainda nao
tenha sido cultivado ou arrendado, cobra tributo, isto é, exige
renda, embora o novo terreno que passa a ser cultivado seja
de espécie que nao proporciona renda diferencial e que, nao
fora a propriedade fundidria, nao poderia ter sido cultivado
com elevacgao menor do preco de mercado, bastando que o
prego regular do mercado pagasse ao agricultor desse pior
terreno o preco de producdo. Mas, em virtude do limite
estabelecido pela propriedade fundiaria, o prego de mercado
deve subir até o ponto em que o solo pague um excedente
sobre o preco de produgio, isto é, uma renda.”’

7 Idem, ibidem, p. 875.
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Como a propriedade fundiaria atua como empecilho a
perequacdo da taxa de lucros?

“Para o proprietario da terra, a mera propriedade juridica
ndo gera renda. Confere-lhe, entretanto, o poder de impedir
a exploracio de sua terra até que as condigées econémicas
propiciem valorizacdo donde retire o excedente, seja a terra
aplicada propriamente na agricultura, seja em outros ramos
de produgao, como construgaio, ete. Nao pode aumentar nem
diminuir a quantidade absoluta desse campo de aplicagao,
mas pode alterar a quantidade existente no mercado.”™

Este poder de limitagdonéo €, porém, absoluto, pois esta
condicionado em alguns fatores, a saber:

a) maior ou menor concentracdo da propriedade
fundiaria;

b) aplicagdo de capital adicional nos velhos arrenda-
mentos aumentando a oferta de mercadorias;

¢) aconcorréncia dos paises estrangeiros;

d) necessidades e possibilidades de pagamento dos con-
sumidores; e, finalmente,

e) o poder limitador da propriedade privada esta tam-
bém condicionado as préprias necessidades de consumo do
proprietario, isto significando que ele néo pode reter terras
durante um longo periodo & espera de uma alta nos precos
dos alimentos e dos bens agricolas de maneira geral.

Como se traduz este empecilho? Num agravamento dos
pregos dos produtos agricolas, que, no mercado, sdo majora-
dos por um tributo. Na verdade, os produtos agricolas nio
sao vendidos ao preco de producio da pior terra, mas a este
preco aumentado de um tributo que é a renda absoluta.

8 Idem, ibidem, p. 870.
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Como isto é possivel sem alterar a lei do valor? Ou seja,
o preco dos produtos agricolas pode atingir niveis superiores
ao valor criado na sua producado? Se tal acontecesse
estariamos diante de um tipo de produgéo néo regulada pela
lei do valor. A possibilidade é dada pelo fato de que a pro-
priedade fundidria impede que a agricultura seja submetida a
lei de reparticdo da mais-valia proporcional ao trabalho social
utilizado. Em outros termos, na agricultura é utilizada uma
quantidade de trabalho superior ao socialmente necessério,
segundo as condicoes médias de produtividade, sem ser penali-
zada com a transferéncia da parte de mais-valia excedente. Isto
se traduz no fato de que a composicéo orgénica do capital na
agricultura é muito inferior ao setor industrial.

O atrasonodesenvolvimento das forgas produtivas é um
dado histérico, pelo simples fato de que o capitalismo se
desenvolveu posteriormente na agricultura. Entretanto,
este dado passa a ser estrutural pelo papel da propriedade
fundidria. Desta forma, a baixa composi¢do do capital na
agricultura, comparativamente & inddstria é, ao mesmo
tempo, condigdo e conseqiiéncia da propriedade fundiaria.

Concluindo: a renda absoluta provém da diferenga entre
prego de produgéo e valor das mercadorias agricolas, que se
mantém como fenémeno mais ou menos duradouro pela
existéncia da propriedade fundidria. A parcela da diferenca
entre preco de produgéio e valor das mercadorias agricolas
que se transforma em renda absoluta depende de alguns
fatores, fundamentalmente 1) da relagdo entre oferta e pro-
cura, 2) da extensao das terras cultivadas. “Quando a renda
ndo absorve todo excedente do valor dos produtos agricolas
sobre os precos de produgio, parte dele entrara no nivela-
mento geral e na reparticio proporcional da mais-valia entre
capitais existentes, individualmente considerados.”

9 Idem, ibidem, p.876.
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As diferencas entre a renda diferencial e a renda abso-
luta podem ser percebidas nos seguintes confrontos:

RENDA DIFERENCIAL

1 - Resultado do carater capitalista da producéo dos
produtos agricolas.

2 - Continuaria a existir, na forma de sobrelucro, se o
solo fosse nacionalizado.

3 = Nao determina o preco de producéo, antes o supde.

4 - Resulta das diferencas entre os precos de producédo
em cada terreno.

5 = Nao tem impacto direto sobre os salarios dos ope-
rarios industriais.

RENDA ABSOLUTA

1 - Resulta da propriedade privada da terra.
2 - Desapareceria se o solo fosse nacionalizado.

3 - Determina o pre¢o de produgéo, ou seja, o preco
pelo qual sdo vendidas as mercadorias.

4 - Resultado da diferenca entre valor e o preco geral
de produgao.

5 = Tem impacto direto sobre os saldrios industriais.
¢) Renda de Monopélio

A renda de monopdlio é uma forma particular de renda,
nascida sob condiges singulares. Ela tem como fonte a
diferenca entre o preco de producédo regulador do mercado e
o valor das mercadorias. Neste caso estamos diante de bens
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que nao sao mercadorias no sentido estrito do termo. Trata-
se de objetos, como por exemplo, obras de arte cujo preco
néo é regulado pela lei do valor, mas pelas necessidades,
desejos e capacidades de pagamento dos compradores.
Segundo nosso ponto de vista, o preco de monopélio nasce
quando tem-se um bem nao-reprodutivel ou parcialmente
reprodutivel. Neste sentido, cria-se verdadeiramente um
preco de monopolio. Esta é a interpretacdo da seguinte
passagem:

“Entendemos por prego de monopélio o determinado apenas
pelo desejo e pela capacidade de pagamento dos compradores
sem depender do preco geral de produgao ou do valor dos
produtos. Uma vinha onde se obtém vinho de qualidade
excepcional e que s6 pode ser produzido em quantidade
relativamente reduzida proporciona prego de monopdélio. O
excedente desse prego sobre o valor do produto é determi-
nado unicamente pela riqueza e pela paixao dos bebedores
requintados de vinho, e em virtude de tal preco o viticultor
realiza importante lucro suplementar. Esse lucro suplemen-
tar que deriva do prego do monopélio converte-se em renda
e sob esta forma cabe ao proprietario de terra, em virtude de
seu direito sobre esse gedago do globo terrestre dotado de
qualidades especiais.”!

Esta passagem nos fornece alguns elementos de re-
flexdo que utilizaremos mais tarde, quando analisarmos a
renda no processo de produgdo e circulacio da mercadoria
habitagao. Gostariamos apenas de avancar algumas conside-
ragGes. A primeira é que o preco do monopélio nasce do fato
de alguém ter produzido um valor de uso especial, alguma
coisa que os outros agentes capitalistas néo podem (ou 86
parcialmente podem) produzir. Em outras palavras, o preco
do monopdlio esta fundamentado na n3o-reprodutibilidade

10 Idem, idem, p. 890 - grifos nossos.
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de um valor de uso. Se levarmos em consideracgéo o papel
importante da localizagao para a determinagéo do seu valor
de uso, em termos de acesso ao sistema espacial de objetos
imobiliarios, e se levarmos em consideracao que este acesso
€ desigual segundo o ponto do espaco em que a moradia esta
localizada, temos ai que cada habitagao tende a apresentar
uma singularidade enquanto valor de uso. Para afinar mais
a colocagdo diriamos que as habitagdes se diferenciariam
segundo micromercados. Este seria o motivo por que os
pregos da habitagdo tendem a se diferenciar consideravel-
mente dentro de um mesmo bairro. Ou seja, fatores micro-
locacionais tendem a ter forte influéncia na determinacdodo -
preco das habitacdes. A segunda consideracdo que
gostariamos de fazer é quanto a limitada oferta deste bem,
condicdo para o surgimento de precos de monopdlio. Com
efeito, se houver uma grande quantidade ofertada no mer-
cado, a capacidade do produtor em impor um preco € menor.
Isto também acontece com as moradias, se consideramos que
ha uma descontinuidade no tempo e no espaco da producio
da habitagdo. Ou seja, um comprador que queira comprar
uma moradia nao tem diante dele todas as opgoes em termos
de localizacao e quantidade, criando uma situagcao muito
propicia a formacao de precos monopolistas. Voltaremos a
esta discussao mais adiante.

As diferencas entre a renda absoluta e a renda de
monopdlio podem ser sintetizadas da seguinte maneira:

RENDA ABSOLUTA

1 - E arenda que gera um prego de monopdlio.
2 - Tem como limite o valor das mercadorias.
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RENDA DE MONOPOLIO

1 - E o prego do monopdlio que gera a renda.

2 = Tem como limite o desejo e a capacidade de pa-
gamento dos compradores.

2.4. A Renda na Cidade: capital e propriedade fundidria
na produgdo e apropriagdo do espago construido

Fizemos até aqui uma andlise do esquema tedrico de-
genvolvido por Marx para o estudo da renda fundidria
agricola. Vimos que a preocupagéo de Marx é demonstrar
como a renda fundiaria, categoria econémica pré-capitalista,
é articulada e submetida & lei do valor. Neste sentido, busca
evidenciar como a renda nio tem como fonte a propriedade
privada da terra, mas a prdpria produgao capitalista de
mercadorias. A propriedade privada da terra, portanto, ndo
é em si mesma fonte de renda, mas condi¢ao para a apro-
priacdo de uma parte da mais-valia.

A aplicacao do esquema tedrico da renda fundiaria ao
caso urbano nio pode ser realizada sem que se levem em
consideracdio algumas especificidades do uso do solo na ci-
dade. A analise destas especificidades é o objetivo desta
parte do capitulo. Para justificar esta afirmac¢éo podemos
avancar a idéia de que nem toda a terra urbana é utilizada
para fins rentistas. Por outro lado, é usada e disputada por
capitais submetidos a condi¢des de valorizagéo diversas —
capital comercial, capital industrial, capital bancario.

Em termos mais gerais ha uma diferenca de fundamen-
tal importancia: o fato de que na cidade encontramos dois
mecanismos responsiveis pelo surgimento de rendas. O
primeiro ligado aos processos capitalistas que utilizam o
espaco construido — a producéo e circulagao de mercadorias
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em geral — e o segundo ligado aos processos de producao dos
valores de uso que entram na formacao do espaco construido.
Faz-se necessario separar estes dois mecanismos para fins
de analise, pois cada um remete a relagdes diferentes entre
capital e espaco.

a) Especificidades Urbanas: as demandas
diferenciadas pelo uso do solo urbano

A teoria neoclassica sempre fundamentou as analises
do mercado de terras como um mecanismo capaz de gerar
uma distribuicao 6tima das atividades no espaco. Nem a
especulacdo com a terra e nem a elevacdo dos precos
fundiarios para niveis superiores aos precos gerais seriam
fenémenos em si mesmos negativos. Sob certas condigdes, a
especulacdo seria mesmo desejada, pois correspondendo a
um desequilibrio entre a oferta e a demanda, ela influen-
ciaria na formacdo de um espaco urbano mais equilibrado.
No centro das aglomeragdes, por exemplo, a especulacgéo
seria benéfica na medida em que permitiria reservar ter-
renos para usos mais intensivos e produtivos. Na periferia,
a retencéo de terrenos teria como resultado a contencgéo da
expansao urbana.

Estas colocagoes tém sido atualmente objeto de criticas
entre os proprios tedricos neoclassicos. Postula-se que o
mercado nao é um mecanismo capaz de gerar uma dis-
tribuigdo 6tima das atividades no espaco. Pelo contrario, o
seu funcionamento, gerando ineficiéncias no uso do solo, é
responsavel pelo estabelecimento de desigualdades sociais.
Resumidamente, o mercado fundiario é visto como imper-
feito, tornando necessaria a intervencio do Estado para
-corrigir tais imperfeicGes.

Os elementos tedricos que sustentam esta reformulacéo
sao os pressupostos da economia do bem-estar: 1) a terra
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deixa de ser colocada como um fator de produgao; 2) o prego
da terra passa a ser decorrente do monopélio exercido
pelo proprietario fundiario; 3) o rendimento da terra
proporciona um nivel de bem-estar superior, na medida
em que o proprietario néo realiza nenhum esforgo para
auferi-lo.

Embora possamos identificar uma evolugéo em relagéo
as formulagoes neoclassicas, as recolocacdes da economia do
bem-estar deixam intacta uma questéo fundamental: o fato
de que a terra ndo ¢ um bem produzido que, portanto, ndo
tem valor, mas adquire um prego. Dizer isto significa aban-
donar a idéia de que o preco fundiario nasce do encontro da
lei de oferta com a lei da procura por terras. Com efeito, nao
havendo a producéo de terras ndo pode haver lei de oferta.
E a demanda por terras que suscita a oferta, o que equivale
a dizer que o prego da terra é determinado pela demanda.
Entretanto, é necessario esclarecer que nao é a “demanda
dos consumidores finais, que, de posse de uma certa soma de
recursos, tentam maximar a satisfacao de suas necessi-
dades”, mas a demanda capitalista por terras que determina
o preco fundiario.

Dito de outra maneira, os precos fundiarios sao for-
mados a partir da demanda dos agentes capitalistas que
necessitam de terras para valorizar seus capitais. A con-
seqiiéncia é que o estudo dos precos fundiarios passa
pela andlise das condigdes de valorizag¢do dos diversos
capitais. Usando o mesmo principio da renda fundiaria
agricola, trata-se de estudar as condi¢oes que permitem
aos capitais obterem sobrelucros decorrentes do uso do
solo urbano.

O estudo destas condigoes tem que levar em consi-
deracao que capitais empregados em esferas diferentes
usam o solo urbano e que a terra tem significado di-
ferente.
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Capital Construtor terra como suporte da producéao dos
objetos imobiliarios.

Capital Industrial terra como suporte da producio e
circulacdo de mercadorias.

Para os capitais industrial, bancério e comercial, a terra
urbana tem o papel de permitir o acesso aos efeitos uteis de
aglomeracdo. Ou seja, segundo o capital especifico, cada
terreno particular permite maior ou menor valorizagéio pelo
acesso que a sua localizagdo propicia aos efeitos uteis de
aglomeracéo. Desta forma, o preco da terra tende a ser
determinado pelo sobrelucro de localizagio que cada terreno
propicia ao capital industrial, ao capital bancario e ao capital
comercial.

A conseqiiéncia é que o estudo da renda fundidria
urbana passa pela analise das condi¢ées de valorizacao de
cada fragao do capital, procurando-se apreender o significado
e a importancia da localizagdo para cada uma das fracgdes.
Por exemplo: para o capital comercial investido no varejo é
de fundamental importincia a localizacdo em zonas de
aglomeragao residencial; para o capital bancario, é interes-
sante a localizacao no centro de negécios; para o capital
industrial, sobretudo na fase atual do capitalismo, a locali-
zagdo urbana é um fator de pouca importancia, na medida
em que as empresas passam a produzir para mercados
integrados nacional e, até, internacionalmente.

Para o capital construtor de edificacoes, sobretudo
moradias, a localizagéo tem pouca importancia ao nivel da
produgao. Em outras palavras, um terreno para a construgéio
habitacional oferece poucas vantagens em termos de permi-
tir maior ou menor preco de produgio. A localizagao sera
decisiva para a fixacéo dos precos e condigdes diferenciais de
comercializagéo da moradia. Por outro lado, a terra tem um
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papel particular para a construgdo habitacional, uma vez
que, sendo uma producdo de bens imdveis, a cada processo
produtivo é necessdrio novo solo. Isto faz com que a pro-
priedade privada da terra urbana se apresente como um
obstéculo maior para o capital investido neste ramo, fazendo
com que a emergéncia da producéo capitalista de moradias
somente seja possivel sob certas condigoes.

Voltando ao primeiro mecanismo de renda, ou seja, a
renda gerada na producéo e circulagdo de mercadorias, é
interessante assinalar que a compreensao deste mecanismo
é fundamental para entender a configuragéo espacial das
cidades. Ou seja:

O fato de que ha demandas diferentes por solo urbano,
que se definem, por um lado, pelas condigGes especificas de
valorizacdo dos capitais e, por outro lado, pela importancia
diferente dalocalizagao para cada um deles, faz com que haja
uma tendéncia a se construir uma hierarquia de mercados
fundidrios em funcdo dos produtos finais, e, conseqiiente-
mente, uma hierarquia de uso do solo urbano.

O que queremos dizer, quando afirmamos que ha uma
tendéncia a constituicdo de uma divisdo econémica do
espaco, que se traduz pela concentragéo espacial das ativi-
dades econdémicas? Concretamente, a manifestagao da
tendéncia a uma diviséo econdmica do espago é o fato de que
“o solo e suas melhorias sao freqilentemente valorizados de
acordo com seu melhor e mais alto uso”,"! tendo menor
importancia o seu usoreal. Isto pode ser percebido na pratica
concreta dos agentes econdmicos, por exemplo, quando o
proprietario de um imével prefere reté-lo deteriorado do que
fazer melhorias e alugi-lo a um preco maior, porque sabe
que, em decorréncia de transformacoes na divisdo econdmica

11 HARVEY, David - Urbanismo y Desigualdad Social, Madrid, Siglo Vein-
tiuno Editores, 1977, p. 195.
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do espaco, sua propriedade alcancara, futuramente, precos
superiores (na venda ou no aluguel) em funcédo de ser pro-
curada para fins comerciais. Em outras palavras, a tendén-
cia é que o solo seja ocupado pelas atividades econémicas que
mais podem pagar pelo seu uso, o que é determinado pelo
papel que a localizacdo do terreno assume na geragao de
sobrelucro. Esta localizagdo significa o acesso aos efeitos
uteis de aglomeracdo. Graficamente teriamos:

EFEITOS UTEIS DE AGLOMERAGAO

DIFERENTEMENTE ACESSIVEIS SEGUNDO

A LOCALIZAGAO DO TERRENO
HIERARQUIA DE DEMANDAS CONDIGOES ESPECIFICAS
POR SOLO URBANO DETER- DE VALORIZAGAO

MINADA PELOS SOBRELU-
CROS DE LOCALIZAGAO

DIVISAO ECONOMICA DO ESPAGO URBANO

A tendéncia 4 existéncia de uma divisio econdmica do
espago urbano somente nio se concretiza de forma absoluta
porque a estruturacdo da cidade obedece a um processo
diacrénico, vale dizer, determinado por légicas que néo sdo
contemporaneas, o que cria barreiras para que o uso reflita
de maneira perfeita a légica do capital na sua fase mais
recente. Em outras palavras, a organizacdo das cidades é
também determinada pela heranca histérica, marcada pelas
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necessidades e condicoes de localizacio presentes em mo-
mentos anteriores da divisdo do trabalho. Tentando especi-
ficar mais: as fracdes do capital em seu movimento no espago
urbano, na busca de melhores condi¢des de rentabilidade
(sobrelucros de localizagdo), defrontam-se com usos do solo
determinados por atividades econdmicas que sao sobrevivén-
cias de momentos anteriores da divisdo social do trabalho.
Em muitos casos, sobrevivem exatamente por estarem lo-
calizadas em certos pontos do espago urbano que as tornam
competitivas, o que significa que a decisdo de venda do solo
néo passa necessariamente por um calculo econémico. Em
resumo: o capital encontra obstaculos em seu movimento
espacial na busca de sobrelucros, o que impede, ao menos
parcialmente, que a organizacéo da cidade seja o reflexo
perfeito das necessidades do capital. Tais obstaculos se
traduzem em propriedades que cristalizam relagfes sociais
contraditérias com as relacdes capitalistas. Isto é o que
veremos a seguir.

b) A Propriedade Fundidria Urbana:
DPluralidade de relacées

Por razoes histéricas, que aqui nao examinaremos, a
propriedade de terra urbana staliza relacbes sociais de
natureza diversa, embora juridicamente seja definida de
maneira abstrata: direito ao usufruto. O que diferencia estas
relagdes é o lugar social ocupado pelo proprietario na estru-
tura social. Séo diferentes os significados da propriedade
para:

e um pequeno produtor rural periurbano;
e um industrial;

e um pequeno comerciante;
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e um operario;

e um proprietario imobiliario-rentista.

E por esta razédo que, ao nivel juridico, busca-se esta-
belecer uma igualdade entre estes agentes. Aliss, esta é uma
tendéncia do direito na sociedade capitalista, ou seja, igualar
formalmente os individuos, porque sdo diferentes economi-
camente. Por exemplo: um burgués e um operario séo 1guals
porque sao os dois vendedores e compradores.

Esta colocagao tem enorme importéncia do ponto de
vista economico: na cidade nao podemos dizer que, como na
agricultura, haja um enfrentamento entre a classe capita-
lista x classe dos proprietarios fundidrios urbanos, pois a
propriedade fundidria estd articulada a multiplas relacdes
sociais.

A Propriedade Capitalista

O proprietario capitalista é o agente para o qual a terra
€ o suporte de valorizacio de um capital. A ldgica da gestzo
da propriedade se baseia no fato de que a decisdo de venda
esta condicionada ao fato de o preco obtido pelo terreno
permitir ou nao colocar o seu “capital” em outra forma de
investimento mais rentavel. Este calculo econdmico tende a
levar em consideracéo o valor futuro da propriedade. Por
exemplo: quando se trata de um capitalista imobilidrio, que
explora seu imével através do aluguel, o preco de venda da
sua propriedade tende a incluir o que ele ganharia no futuro,
em funcgdo de modificagdes urbanas posteriores que valo-
rizariam o seu aluguel.

A propriedade capitalista do solo faz com que haja hoje
um prego fundidrio dependente do preco regulado pela ren-
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tabilidade do capital no uso atual e futuro. Neste caso, nao
h4a venda e nem mudanca de uso do solo se o sobrelucro do
novo uso néo for superior ao sobrelucro anterior.

A Propriedade Ndo-Capitalista: obstdculos ao acesso do
capital a terra urbana

Este tipo de propriedade representa um obstaculo ao
capital. Podemos identificar os seguintes tipos de proprie-
dade urbana que nédo expressam a posse de um suporte de
valorizagéo do capital:

— Propriedade Camponesa

S30 os produtores instalados na fronteira agricola da
cidade. Para eles, a terra é um meio de producédo. Perdé-la,
significa a perda da condigao de trabalhadores livres. Estara
disposto a vendé-la se isto lhe possibilitar continuar como
trabalhador livre ou mesmo tornar-se um pequeno patrao.

— Propriedade de Artesdo e Pequeno
Comerciante

A edificacao é um meio de trabalho gratuito nao neces-
sitando amortizagdo. Muitas vezes, o pequeno comércio e o
artesanato estdo instalados ha muito tempo em certas zonas
da cidade, constituindo-se na sobrevivéncia de relagoes
econdmicas de fases anteriores do capitalismo. Tal sobre-
vivéncia é possivel na medida em que as zonas onde estéo
localizados mudam de uso, possibilitando o acesso facil a
fornecedores e a clientela. E a estabilidade destas relagdes
que permite a sobrevivéncia destas categorias de traba-
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" lhadores. A venda do local obrigara o artesao ou o pequeno
comerciante a comprar novo local, em zonas onde nao des-
frutara destas vantagens.

A despossessao destes agentes pode se dar com a reno-
vacao da zona onde estdo instalados, sem precisar retirar-
lhes a propriedade. Neste caso, perdem a clientela e os
fornecedores. Mas quando tal ndo acontece, o arteséo e o
pequeno comerciante recusam vender a propriedade. Muitas
vezes sera necessaria a intervencdo do Estado através de um
programa de renovacéo urbana.

Os elementos que pingamos da “Teoria da Renda da
Terra” permitem-nos concluir que o capital encontra di-
ficuldades especificas para sua penetracdo na cidade. Com
efeito, arenda da terra capitalista, tal qual Marx a formulou,
necessita da transformacao do contetdo social da proprie-
dade da terra, da relacgéo social de produgéo para relagdo de
distribuicdo da mais-valia. Entretanto, no espacgo urbano
convivem varios tipos de propriedade fundiaria cuja gestao
nao se orienta por um calculo econémico. Estamos ai diante
de obstaculos externos ao capital, cuja superacio ndo passa
pela “racionalidade do mercado”. Por outro lado, verificamos
também a existéncia de propriedades capitalistas submeti-
das a condi¢des de valorizacéo diferenciadas, resultado das
particulares relacdes que cada esfera (producao, circulagéo,
distribuig@o) e cada setor (comércio varejista, comércio de
atacado, comércio de roupas, comércio de automéveis) esta-
belecem com o espaco urbano, enquanto efeito util de aglome-
racao. Agora trata-se de obstaculos internos ao capital.

Utilizaremos estes elementos para analisar os impasses
da produgéo capitalista da moradia, base para compreenséo
do capital de incorporagéo.
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Capitulo 3

A Producao Capitalista
da Moradia

O objetivo deste capitulo é analisar as condigoes especifi-
cas que regulam os varios momentos da producao e
circulacdo da moradia e identificar os respectivos agentes:
incorporador, construtor, instituicdes de crédito imobiliario
e proprietarios rentistas. A tese que defendemos € que neste
setor o capital enfrenta limites particulares que geram con-
dicdes especificas de valorizagdo. Veremos que a conseqiién-
cia mais importante destas particularidades é o fato de a
producio realizar-se sob a encomenda de um capital de circu-
lacsio que assume a funcédo financiadora da producgfo e da
circulacdio da moradia. O surgimento deste agente é fruto das
transformacoes ocorridas no conjunto da economia e no préprio
ramo de producao de moradias. Enquanto néo se torna histo-
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ricamente viavel o surgimento deste agente, e enquanto nio
for possivel a extensao da sua funcéo ao conjunto do ramo, a
moradia sera produzida e circulara segundo outras formas.

A importancia deste estudo é dupla. De um lado, mos-
traremos que a subordinacao da producdo a um capital de
circulagdo fara com que este ramo estabeleca relagdes espe-
ciais com o espaco urbano, marcadas por uma imbricacdo
entre mecanismos de valorizagao e propriedade da terra. Por
outro, a convivéncia numa mesma sociedade de diferentes
formas de producéo e de circulagio da moradia significa que
encontramos racionalidades distintas de fixacdo e transfor-
magéo do uso do solo urbano.

Comecemos pela primeira parte, ou seja, pela analise
das condicGes particulares de valorizacio do capital no setor
imobiliario. No dltimo capitulo desta parte da tese, como
conclusédo, desenvolveremos um estudo dos sistemas de pro-
ducéo e circulagdo da moradia que podem conviver com a
producao imobiliaria capitalista.

3.1. Os Impasses da Produgdo Capitalista do Imobiliario

Para melhor compreensio do que exporemos adiante
parece-nos conveniente iniciar pelo fornecimento de alguns
elementos que evidenciam as particularidades da produgio
e do produto do ramo imobilidrio. Alguns, referentes ao
produto, sdo facilmente identificados. Por um lado, a mora-
dia é uma mercadoria imével e duravel, ja que a producao/cir-
culagéio/consumo realizam-se num mesmo espaco e que sua
vida econdmica e ttil tende a estender-se durante um longo
periodo de tempo. Por outro lado, trata-se de um bem nao
homogéneo, ou pelo menos cuja uniformizacdo e padroni-
zagdo sdo problemdticas. E claro que a padronizacio das
mercadorias nunca é perfeita, jd que todos os capitalistas
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num movimento competitivo procuram diferenciar seus pro-
dutos no mercado e assim escapar da necessidade de aceitar
um preco fixado pelas condi¢des gerais que regulam a pro-
ducao nos ramos em que atuam.

As inovagdes na tecnologia do produto e o uso da propa-
ganda sdo exemplos de estratégias utilizadas pelos em-
presarios para alcancar precos acima do estabelecido pela
concorréncia. O que h4 de particular no setor imobiliario € a
enorme importancia assumida pela localizacdo no espago
urbano como fator de diferenciacdo do valor de uso das
mercadorias produzidas.

Com efeito, a utilidade da moradia enquanto unidade
central de consumo’ ndo é apenas definida pelas suas carac-
teristicas internas enquanto objeto construido. Seu valor de
uso é também determinado pela sua articulagao com o
sistema espacial de objetos imobilidrios que compdem o valor
de uso complexo representado pelo espago urbano. O que é
vendido nio sdo apenas “quatro muros”, mas também um
“ticket” para o uso deste sistema de objetos? e de “appar-
tenance” a estratificacao social representada pela divisao so-
cial e simbdlica do espaco.® A importancia destes elementos
locacionais na diferenciacio dos valores de uso da moradia
cresce na razio direta da diferencia¢do do espago, em termos
objetivos — desigualdades quantitativas, qualitativas e loca-
cionais do sistema de objetos imobiliarios —, e em termos
subjetivos diferentes contetidos sociais e simbélicos dos varios
pontos do espacgo urbano.

1 POITIER, Claude- La Logique du Financement Public de L'Urbanisation,
Paris, Mouton, 1975.

2 Esta formulagio, usada por nés em trabalhos anteriores, é inspirada no
artigo de Alain Cottereau, “Les Débuts de la Planification Urbaine dans
La Région Parisiene”, Sociologie du Travail, n° 4, 1970.

8 O conceito de divisdo social e ideologia do espago serd desenvolvido e
analisado mais adiante,
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A imobilidade, a durabilidade e a diferenciaciao do espago
conferem & moradia uma caracteristica de heterogeneidade
relativa, com reflexo na formacao dos pregos e na possibilidade
de surgimento de situagdes monopolistas. Isto tera importantes
conseqiiéncias na determinagao das condigdes de valorizacao
dos vérios capitais presentes na produgao e na circulagio desta
mercadoria, uma vez que o controle destas situagdées monopo-
- listas pode ser o objeto de disputa entre varios agentes.

Vejamos agora algumas caracteristicas da produgdo da mo-
radia. E um ramo que apresenta um baixo indice de concen-
tragdo do capital, uma vez que nele coexiste um grande
numero de pequenas empresas e um pequeno niimero de
grandes empresas. Nao possuimos informacoes sobre o setor
de produgdo de moradias, mas para o conjunto do ramo de
construcao civil sabemos que 29,4% das empresas nao tém
nenhum empregado, 56% empregam menos de cinco pessoas
e 0,2% trabalham com mais de mil empregados.t K impoxr-
tante ressaltar que em outros paises do mundo capitalista
verifica-se uma situag¢io semelhante, como é o caso da Fran-
¢a, onde existem 300 mil empresas de construcao, das quais
107 mil ndo possuem nenhum empregado e 100 mil empre-
gam até 2 pessoas, sendo que oniimero médio de empregados
por empresa € de 2,5.5 E um setor onde predomina a organi-
zagao manufatureira do trabalho, no sentido de que o proces-
so de trabalho depende fortemente de habilidade e destreza
do trabalhador (as mdquinas empregadas sao do tipo instru-
mental exercendo a fungéo de auxiliar do trabalhador), e da
existéncia de um grande nimero de profissionais e pro-
prietarios dos instrumentos de trabalho.8 Embora nao exis-

WERNECK, Dorothea F. F. — Emprego e Saldrios na Indistria de Cons-
trugdo. Rio de Janeiro, IPEA, 1978, pp. 32/33. .
DECHERVOIS, Miguel e THERET, Bruno — Contribuition ¢ L’Etude de
la Rente Fonciére Urbaine. Paris, Mouton, 1979, p. 144.

Para uma discussio sobre o cardter manufatureiro do setor de construgao
imobiliaria no Brasil ver: VARGAS Nilton — Organiza¢do do Trabalho e
Capital — Um Estudo de Construgiio Habitacional. Rio de Janeiro, 1979,
Tese de Mestrado, COPPE/UFRJ, Programa de Engenharia de Produgéo,
xerox. “Se o trabalho nio é artesanal, ndo podemos, de outro modo,
caracteriza-lo como de estrutura industrial. A forte presenga de operarios
que conformam o produto com a utilizagdo de ferramentas manuais, a
auséncia (ou presenca marginal) de maquinas no processo produtivo, e a
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tam dados, alguns estudos tém sugerido que no setor de
produgao imobiliaria predomina um baixo nivel de produ-
tividade.” Trata-ge, portanto, de um setor que enfrenta obs-
téculos a industrializagdo, cuja conseqiiéncia é a produgao
de um mercado consumidor estreito, pois composto apenas
por aqueles que tém rendimentos que permitem a formagao
de uma volumosa poupanga.

Uma pergunta fica, no entanto, sem resposta: que obs-
taculos impedem que o setor imobiliario desenvolva as forgas
produtivas, ao ponto de poder produzir mercadorias com um
valor relativo menor, acessivel ao conjunto da populagao?

Na discusséao sobre estas indagagdes, encontramos dois
tipos de resposta: uma que atribui as caracteristicas tec-
nolégicas do processo de trabalho as dificuldades de indus-
trializacdo e outra que responsabiliza a dispersao dos capi-
tais empregados na construcgéo. Nas duas, o argumento
centraliza-se no fato de a producéo de moradias realizar-se
de maneira descontinua no tempo e no espaco.® A concluséo

Pprecéria organizagdo do trabalho nosmoldes especificamente capitalistas,
conferem & constru¢do habitacional um cardter manufatureiro” (p. 88).
Tudo nos leva a pensar que o “atraso” da construgdo habitacional néo seja
decorrente de uma etapa do nosso desenvolvimento economico. Com efeito,
pesquisas realizadas na Fran¢a também demonstraram a predominancia
do carater manufatureiro da construgdo habitacional.”

Ver, por exemplo; ASCHER, Frangois e LUCAS, Chantal - “L’industrie
du Batiment: des Forces a Libérer”. Economie et Politique, n° 236,
margo/74, pp. 58/75. ‘

7 Verporexemplo, FERREIRA, Carlos Ernesto - Construgdo Civile Criagdo
de Empregos, Rio de Janeiro, FGV, 1976.

8 “A viabilidade de industrializagdo de construcdo ciclo fechado esta ...
vinculada & produgdo em grau de série, distribuida em pavimentos por
longo periodo de tempo. Desta reciproca dependéncia resultam as maiores
dificuldades com que se defronta o setor no momento, e que podem ser
enquadradas em duas ordens de pensamento: de um lado, a falta de uma
clara e ordenada politica de industrializagdo de construgdo; e de outro, a
falha registrada pela maioria das grandes realiza¢des de apés-guerra em
adequar a escala de producéo 4 qualidade espacial requerida, pelo vulto
das intervengdes.” - BRUNO, Paulo J. U. - Arquitetura, Industrializa¢do
e Desenvolvimento. Editora Perspectiva, Sdo Paulo, 1976.
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desta analise € que o Estado deveria garantir e concentrar a
demanda por moradia por um longo periodo de tempo, o que
poderia ser realizado através de uma politica habitacional
que oferecesse condicoes favoraveis de financiamento e por
uma politica urbana que permitisse um crescimento urbano
menos concentrado, com a reserva de dreas de expansao para
a construgao. Esta intervencdo do Estado permitiria a con-
centragao e centralizacao do capital e uma producéo con-
tinua no tempo e no espaco, condigoes favoraveis a industria-
lizacdo do setor.

A analise que resumimos suscita elementos de reflexao.
Ha duas evidéncias que tornam precarias a explicacgéo tecno-
logica dos obstaculos a industrializagéo do setor imobilidrio:
a primeira é que outras empresas, que atuam de forma
semelhante no que diz respeito 4 necessidade de deslo-
camento espacial constante do processo produtivo, consegui-
ram um desenvolvimento tecnolégico bastante superior,
como é o caso do setor de obras de infra-estrutura; a segunda
diz respeito ao fraco nivel de acumulagio do capital como
impedimento da industrializacdo, uma vez que encontramos
pelo menos 7 empresas que atuam no ramo da construgao
habitacional entre as 500 maiores empresas do pais.

8.2. Os Limites a Valorizagdo do Capital Investido
na Construgdo de Moradias

Uma explicagio rigorosa das dificuldades de industriali-
zagao do setor da produgéo de moradias deve partir do estudo
das condigbes que regulam a reprodugzo do capital nele inves-
tido. Poderemos, assim, compreender as especificidades do
setor em relagdo a outros ramos de producdo e, a0 mesmo
tempo, as fungGes exercidas por cada agente social presente
nao s6 na produgdo como na circulagio desta mercadoria.
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Antes de penetrarmos nesta andlise convém retomar-
mos o esquema de reproducéo do capital. O capital investido
na producédo de qualquer mercadoria realiza um ciclo de
reproducio representado da seguinte forma:

MP_l
D——M M D

Pl
o

O capital-dinheiro é inicialmente transformado em
capital-mercadoria (M) constituido dos meios de produgéo e
da forca de trabalho necessédrios ao processo produtivo. A
utilizagdo combinada e planejada destas mercadorias no
processo produtivo /P/ tera como resultado um novo capital-
mercadoria (M’) cujo valor é superior ao existente inicial-
mente (M). Esta diferenca deve-se a4 mais-valia criada du-
rante o processo produtivo, o que é possivel na medida em
que o valor pago a forca de trabalho na forma de salarios €
inferior ao valor por ele adicionado ao do capital existente.
A mercadoria produzida deve circular para que seu valor seja
transformado em capital-dinheiro e, conseqiientemente, a
mais-valia apropriada pelo proprietario do capital em lucro.
Neste momento, realiza-se o ciclo de rotagdo do capital de-
vendo agora reproduzir-se de forma ampliada, com a rein-
troducdo de uma maior soma de capital-dinheiro na pro-
ducéo de mercadorias (processo de acumulagao).

Como vimos no primeiro capitulo, para que tal aconteca,
porém, algumas condicSes de produgéo e de circulagdo sdo
necessarias: em primeiro lugar, aquelas que permitem ao
capital organizar o processo produtivo de maneira a torna-lo
gerador de um valor superior ao valor inicial. Sao as con-
di¢ées que tornam possivel a produgdo da mais-valia, e os
obstaculos sdo decorrentes da luta entre capitalistas e ope-

85



Capitulo 3 - A Produgdo Capitalista da Moradia

réarios, cujo objeto € o controle destas condi¢oes. Em segundo
lugar, as que permitem a transformacéo do capital-dinheiroem
mercadorias (meios de producéo e forga de trabalho) e a reali-
zacao do novo valor incorporado as mercadorias produzidas.

Estas condigGes sdo necessdrias a todos os setores de
producéo capitalista de mercadorias. A tendéncia é que o
préprio capital, no seu conjunto, reproduza tais condigGes de
producéo e de realizacgdo. A expansao da producdo capitalista
de uma determinada mercadoria, por exemplo, tende a des-
truir as formas de producgao preexistentes (artesanato), le-
vando a proletarizac¢do os antigos produtores e, conseqlien-
temente, produzindo a mercadoria forga de trabalho.

No setor imobiliario, o capital investido enfrenta dois
limites especificos, cuja superacdo nédo esta assegurada pelo
prdprio movimento de sua reproducéo. O primeiro coloca-se
ao nivel de transformacéo do capital-dinheiro em capital-
mercadoria: trata-se do “problema fundiario”. O outro apa-
rece no momento de realiza¢do do capital-mercadoria: “pro-
blema de demanda solvavel”.

O “problema fundiario” pode ser definido da seguinte
maneira. Como toda e qualquer atividade econémica, a pro-
dugéo de moradias necessita de um espaco para realizar-se,
cujo uso, entretanto, € monopolizado pela instituicdo da
propriedade privada. Esta é a cristalizacéo juridica de re-
lagoes sociais estranhas ao modo de producdo capitalista,
heranga histérica de outros momentos do desenvolvimento
das sociedades. Com efeito, conforme expusemos no capitulo
anterior, trata-se de uma propriedade que néo tem como
objetivo a valorizacao de um determinado capital-dinheiro,
como € o caso da propriedade dos meios de produgao, mas
uma propriedade sobre uma condi¢io nio-reprodutivel da
producao e circulacdo das mercadorias. Enquanto monopdlio
sobre uma condi¢ao nao-reprodutivel, permite ao seu titular
exercer um poder de tributagéo sobre a producao, circulagao
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e o consumo das mercadorias, participando assim da dis-
tribuigiio da mais-valia, sem nada contribuir para a sua
geragdo e realizagdo. O desenvolvimento do modo de pro-
dugéo capitalista, porém, leva a uma subordinagdo desta
relagéio social as leis que regem a produgéo e distribuigdo de
mais-valia, como demonstrado no capitulo sobre a teoria da
renda fundiaria. Isto significa que o capital tende a superar
este obstéaculo, fazendo com que o lucro passe a determinar
a renda e néo o contrario.

Sucede, porém, que no ramo da produgéo de moradias
este obstaculo apresenta-se de uma forma diferente, enfren-
tando o capital dificuldades de supera-lo. Isso se dé, em
primeiro lugar, em razio de cada processo de construgéo
implicar na necessidade de um novo terreno, ja que a mora-
dia fixa-se no espago, enquanto que nos outros ramos, uma
vez localizado o empreendimento, adquirindo a empresa o
terreno, para sempre ou por um longo periodo através do’
aluguel, o processo reproduz-se sem que a propriedade pri-
vada se recoloque como obstdculo. Para a construgdo de
moradias este obstaculo é recorrente, o que implica na ne-
cessidade de aplicagdo de uma certa quantidade de capital
na formacao de um estoque de terrenos que garanta a con-
tinuidade da valorizacdo do capital empregado na cons-
trucao. Este “investimento fundiario” pesara negativamente
na rentabilidade de construcdo, uma vez que significa a
imobilizagdo improdutiva de uma parte do capital empre-
gado na producéo.

Em segundo lugar, a construgdo estd condicionada a
existéncia de terrenos que possuam caracteristicas de cons-
trutibilidade, definidas néo s6 pelas suas condi¢oes naturais
— fatores geoldgicos, morfoldgicos, por exemplo, mas, sobre-
tudo, pela localizagcdo no espago que permita o acesso ao uso
do sistema espacial de objetos imobiliarios que complemen-
tam o valor de uso da moradia. Um construtor ndo pode
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decidir, de fato, produzir em espacos ainda nao dotados dos
necessarios equipamentos coletivos e da infra-estrutura, ja
que individualmente ndo podera produzir esse conjunto de
objetos imobiliarios. Ele estara constrangido a procurar ter-
renos situados nos pontos da cidade onde preexistam estes
elementos ou existirdo num futuro préximo. Esta limitacsdo
de alternativas para a construcéo de moradias torna maior
o poder monopolista dos proprietarios dos terrenos “cons-
trutiveis”, tornando o problema fundiario enfrentado pelo
capital neste setor ndo s6 qualitativamente diferente, quanto
quantitativamente maior.

Em terceiro lugar, como vimos anteriormente, muitos
dos terrenos “construtiveis” servem como suportes de ativi-
dades “nao-capitalistas”, que conferirdo conteudos sociais &
propriedade privada contraditérios com as leis que regem a
producéo capitalista de mercadorias. Para tornar ainda mais
clara esta questao podemos retomar o exemplo do pequeno
comerciante situado no meio da aglomeracdo. O que lhe
permite permanecer como trabalhador independente, num
momento historico de centralizagio e concentracao do capital
sao as tendéncias predominantes em todos os ramos? A perda
da propriedade para este pequeno comerciante significa,
freqlientemente, a sua proletarizacdo, ja que muito dificil-
mente com o produto da venda do “ponto” ele podera comprar
um terreno que lhe oferega as mesmas condicées locacionais.

A ilustragdo nos serve para formular o obstdculo que
representam certos tipos de propriedade ao capital cons-
trutor. O prego pelo qual este pequeno comerciante estaria
disposto a vender a sua propriedade nio serd determinado
por um calculo econdmico, ja que ela néo é suporte da valori-
zagao de um capital, como seria o caso de um comerciante
capitalista, que venderia seu terreno desde que o que ob-
tivesse na venda fosse maior do que o que perderia como
sobrelucro de localiza¢do naquele ponto. A existéncia destes
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tipos de propriedades na cidade (o artesdo e o camponés
instalado na periferia da cidade sdo outros exemplos afins),
produtos de um desenvolvimento econdmico diacrénico,
aumenta os obstaculos enfrentados pelo capital construtor.
Por ultimo, a propriedade privada da terra vai significar um
enorme parcelamento do uso do espago, dificultando ao capi-
tal o acesso a grandes extensdes continuas de terras. E
comum vermos edificios em construcdo em pequenos ter-

renos, limitados por outros edificios recentemente cons-
truidos.

A conseqiiéncia da existéncia do “problema fundiario” é
que a produgdo da moradia sera necessariamente descon-
tinua no tempo e no espago, tornando-se extremamente
dificil a aplicagio permanente de capitais na construcso e,
conseqiientemente, a adogao de métodos industriais. Des-
tarte, a nao garantia das condigdes que permitem ao capital
aplicado na construgéo reproduzir-se de maneira continua e
ampliada fara com que as empresas procurem minimizar o
capital constante fixo, j4 que nio estd assegurada a sua
continua amortizagéo. Tal situagdo permitira, por outro la-
do, que surja um outro agente social, que nao sendo o capital
produtivo, exercera um papel de comando da produgéo, uma
vez que controlard uma das condigdes fundamentais da
reprodugéo do capital. Trata-se do agente juridicamente
denominado incorporador, cuja fungdo econdmica sera a
criagdo da condic¢do: “disponibilidade de terrenos cons-
trutiveis”.

O estudo deste agente sera tratado mais adiante. Ve-
jamos agora como a sua funcéo na producéo e circulacdo da
moradia é também decorrente da existéncia do problema de
solvabilidade da demanda. '

O “problema de solvabilidade” é definido pelo alto valor
relativo de mercadoria moradia, comparativamente ao poder
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de compra do conjunto da populacao. Isto acontece, por um
lado, pelas dificuldades encontradas pelo capital para indus-
trializar o setor, o que acarretaria uma diminuigdo do valor
unitario da moradia. Como vimos anteriormente, a pro-
priedade privada do solo tem um importante papel na deter-
minacdo do carater manufatureiro ¢ artesanal da cons-
trucao. Mas, por outro lado, a demanda solvavel tende a ser
reduzida também na medida em que o desenvolvimento da
producdo capitalista leva a proletarizacdo do conjunto de
populacéo, fazendo com que o saldrio seja a forma predomi-
nante de acesso aos bens necessarios a reproducao da forca
de trabalho. Assim, o saldrio contempla as necessidades
imediatas de consumo: a moradia desta noite e nio a do
proximo ano. A conseqliéncia é que o valor da moradia
somente pode ser realizado (ou seja, transformacao do capi-
tal-mercadoria em capital-dinheiro) na medida do seu con-
sumo, isto é, a comercializacao da moradia deve realizar-se
necessariamente ao longo de um largo periodo de tempo. Este
problema ndo se colocara apenas para aquelas camadas
sociais que, vivendo da distribuicdo de mais-valia, ndo tém
seus rendimentos determinados pelo custo de reprodugdo de
forga de trabalho, e estdao com condigées de acumular um
patrimoénio monetario.

O esquema apresentado na psgina 85 tenta resumir a
explicagao dos impasses colocados ao desenvolvimento da
produgao capitalista da moradia.
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ENCADEAMENTO DOS LIMITES A PENETRAGAO DO CAPITAL

“PROBLEMA FUNDIARIO" “PROBLEMA DE SOLVABILIDADE”
I !
“CONSTRUT!I- PROPRIEDADE
BILIDADE” FUNDIARIA
I | ]
. l !
RENDA PROPRIEDADES  PARCELA-  LONGO PERIODO
“NAO-CAPI- MENTO DE _
' TALISTAS" CIRCULAGAO
'
NECESSIDADE DE UM
CAPITAL FUNDIARIO
DESCONTINUIDADE DISPERSAO
TEMPORAL DA ESPACIAL DA
PRODUGAO PRODUGAO
| | |
! !
PRODUGAO AUMENTO DO
INTERMITENTE PERIODO DE
' PRODUGAO
: |
I J
MINIMIZAGAO DO CAPITAL NECESSIDADE DO
CONSTANTE FIXO CAPITAL DE
‘ CIRCULAGAO
!
PRODUGAO ARTESANAL/
MANUFATUREIRA
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8.3. O Incorporador: descrigdo empirica

Entre nés, o incorporador é definido juridicamente pela
Lei n° 4.591, de 16 de dezembro de 1964, da seguinte forma:

“Artigo 29 — Considera-se incorporador a pessoa juridica ou
fisica, comerciante ou nao, que embora ndo efetuando a
construcao, compromissa e efetiva a venda de fracées ideais
de terreno objetivando a vinculagéo de tais fragdes a uni-
dades autonomas, em edificagGes a serem construidas ou em
construgao sob o regime de condominial, ou que meramente
aceite proposta para efetivacio de tais transacgdes, coorde-
nando e levando a termo a incorporagdo e responsabilizando-
se, conforme o caso, pela entrega a curto prazo, prego e
determinadas condigées das obras concluidas.”

A lei tem como finalidade fixar a responsabilidade juri-
dica do incorporador. Ele € o “chefe da orquestra”, tendo como
funciio coordenar o processo produtivo e assumir as res-
ponsabilidades pela comercializacéo.

Numa pesquisa realizada pelo IDEG, o antigo Instituto
de Desenvolvimento do Estado da Guanabara, encontramos
a seguinte classificagao dos agentes presentes na realizacio
de um empreendimento imobilidrio:

Agentes promotores sao os que mobilizam e coordenam
a constituigao dos fatores de producgdo necessarios a edifi-
cagao do imovel e a sua comercializacgao.

Agentes financeiros séo os que proporcionam o suporte
financeiro as operacdes de construcio e compra e venda de
imoéveis, suporte originario de recursos préprios ou de
terceiros.

Agentes instrumentais sdo aqueles que proporcionam aos
promotores os meios necessarios a produgdo das unidades.’

9 IDEG - A Construgbo Habitacional do Brasil, RJ, 1971, p. 43,

92



Dos cortigos aos condominios fechados

Os agentes incorporadores sao identificados como
podendo ser:

— investidores imobiliarios;

— os incorporadores definidos na Lei n® 4.592/64;

— as cooperativas habitacionais;

— as instituicoes de previdéncia e assisténcia social,
como as do Banco do Brasil, Clubes Militares, de
funcionarios publicos e outras;

— as fundacdes;

— as CEHABs;
— as sociedades de economia mista.

A definicdo e identificagdo dos incorporadores acima
citados tém como utilidade a descrigdo do papel deste agente
como o iniciador e organizador do processo de producgido da
moradia, o que fica mais claro na descri¢io das atividades
exercidas pelo promotor:

“a) concepgao e estruturagio do empreendimento (aspectos
téenicos, legais, fisicos, econémicos, financeiros, operacio-
nais, ete.);

b) analise da situa¢ao do mercado;
¢) escolha do terreno e sua valorizagio para compra;

d) mobilizagio do capital necessario a operagio obtengao do
financiamento para o consumo final, obtenc¢éo do financia-
mento para construgao;

e) contratagdo dos projetos de arquitetura e engenharia e
suas respectivas aprovacgoes;

_ ) contratagdo da urbanizagéo (caso seja necessirio);
8 promogdo e venda das unidades habitacionais;

h) contratagio dos promotores;
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i) fiscalizagao da execucdo dos servigos;

J) entrega das unidades, responsabilidades finais pelo em-
preendimento e individualizacdo das propriedades, concomi-
tantemente com a efetivagdo do financiamento ao adqui-
rente, através de hipotecas, caugdes de contratos de venda e
quitacgoes de arédito;

k) provimento (em combinagao com os agentes financeiros)
. da administragio juridica dos contratos garantidores dos
empréstimos até sua liquidagdo.”

Podemos, pois, concluir que o incorporador é o agente
que, comprando o terreno e detendo o financiamento para a
construgao e comercializagao, decide o processo de producao,
no que diz respeito as caracteristicas arquitetdnicas,
economico-financeiras e locacionais.

3.4. A Incorporagdo Imobilidria: discussdo tedrica

Cabe agora definirmos analiticamente o papel deste
agente. Realizaremos esta operacao partindo do conceito de
sistema de produgéo e de circulagdo de moradia, definindo-o
como um conjunto de agentes que exercem funcdes especifi-
cas no sistema, firmadas pelas relaces que estabelecem
entre si e com o conjunto da sociedade. Em outras palavras,
o setor da moradia se desenvolve pela existéncia de uma
articulacdo entre o processo de producdo e o processo de
circulagao. Cada um destes processos define um conjunto de
fungGes a serem exercidas com vistas 4 reprodugio dos
capitais investidos nestes dois processos e pelas modali-
dades particulares de articulagio destes processos com o
processo geral de reprodugéo do capital na formacao social
considerada.
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Trata-se, portanto, de fungdes historicamente determi-
nadas, que serao exercidas por agentes-suportes, cujas prati-
cas serdo determinadas pela légica do exercicio de uma
funcdo ou de uma combinagéo de fungoes.”

No processo de produgdo encontraremos as seguintes
funcoes:

— producéo direta, exercida pela forga de trabalho con-
trolada por diversos agentes.

— controle dos processos elementares de trabalho, exer-
cido por diversas empresas ou por equipes de depar-
tamentos de uma mesma empresa, conforme utiliza-
se mais ou menos o regime de subcontratagao e da
subempreitada;

— coordenacdo do processo do conjunto do trabalho,
funcéo exercida pela empresa construtora;

— direcgéo do processo de produgéo, funcao a ser exercida
pelo agente incorporador, que decide e dirige o em-
preendimento: caracteristica do produto, localizagao,
precos, prazos, etc.

Para que haja a circulacdo de mercadoria-moradia, ou
seja, a transformacao de capital-mercadoria em capital-di-
nheiro, sera necessario que sejam asseguradas as seguintes
funcoes: '

— coleta de rendimentos passiveis de se transformarem
em capital de circulacao;

10 Esta defini¢céo encontra-se desenvolvida nos trabalhos de TOPALOV, C.,
sobretudo: “Les Promoteurs Immobiliers”. Mouton, Paris, 1974. Capital et
Propriété, Centre de Sociologie Urbaine, Paris, 1973.
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— alocagdo deste capital de circulagio na compra de
mercadoria-moradia;

— gestdo deste capital na fase de transformagio em
mercadoria e do retorno em forma de dinheiro.

Estas fungGes podem ser exercidas apenas pelo agente
incorporador, cabendo a ele, portanto, reunir recursos das
mais variadas fontes — recursos prdprios, poupancas de ami-
gos, pequenos capitais, renda dos compradores, ete. — e gerir
o capital. Pode também a centralizacio ser exercida com a
intervengéo de institui¢des financeiras que exercem a funcéio
de coletar poupanga, oferecendo ao incorporador um capital
de empréstimo que ele transformara em capital de circu-
lacdo. Pode ainda ocorrer a intervencéio de um outro agente
que compra as moradias ja prontas das méaos do promotor,
para fins de aluguel ou de revenda aos ususrios, assumindo
este a fungéo de assegurar o retorno do capital-mercadoria &
forma de capital-dinheiro.

E possivel a coexisténcia destes agentes, algumas vezes
exercendo fungdes complementares, outras concorrentes.
Para dar conta desta diversidade, utilizaremos a nogéo de
“sistema de financiamento de moradia”, definido pelo modo
de articulagdo destas fungdes sobre agentes concretos. A
funcao central do sistema sera a coleta/alocacéo, na me-
dida em que ela realiza a necessaria centralizagdo de
dinheiro de origens diversas e a sua transformacio em
capital de circulacio.

A funcéo de gestéo do capital de circulagiio é exercida
pelo incorporador. Ele é a chave em todo o processo de
produgéo e circulagdo, na medida em que permite a transfor-
magao de um capital-dinheiro em terreno e edificagiio. Isto
significa que, diferentemente dos outros ramos de pro-
dugdo, as decisdes-chaves da producdo néo sio tomadas
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integralmente pelo “capital-produtivo”. Sera o capital de
incorporacio que operara o controle de transformagao do
capital-dinheiro em mercadoria-moradia, dirigira o processo
de produgio e assegurara o retorno do capital-moradia no-
vamente em capital-dinheiro. Entretanto, os agentes incor-
poradores exercerio esta func¢io de formas diversificadas, de
acordo com as insercdes de cada um no “sistema de financia-
mento” e segundo a articulagao destes agentes com outros
processos econdmicos. Por exemplo, a pratica concreta de um
incorporador que articule um conjunto de pequenos capitais
para realizar uma operacdo imobiliaria sera diferente
daquela realizada por uma empresa imobiliaria filiada a
um grupo financeiro. A identificagdo desta diversidade é
importante para a analise das formas de atuagao dos incor-
poradores sobre o espago urbano. Nas proximas paginas
desenvolveremos esta questdo, procurando estabelecer ca-
tegorias de incorporadores e possiveis estratégias de atua-
¢do de cada tipo.

3.5. As Relagées entre o Incorporador
e os outros Agentes

Compreendido o sistema de incorporagéo imobiliaria
como uma forma especifica de producio e circulagdo de
moradia, parece-nos necessario discutir as relagoes que
articulam o incorporador com outros dois agentes fun-
damentais do sistema: o proprietario fundiario e o cons-
trutor.

A importancia desta discussdo estd na seguinte
questado. Segundo a definigdo que adotamos, o incorporador
é um agente suporte do capital comercial necessario a pro-
ducdo e circulagio da moradia, com a particularidade de
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dirigir o processo de produgéo. No inicio do capitulo afir-
mamos que esta situagdo surgiu em outros ramos de pro-
dugéo, no inicio do capitalismo, mas desapareceu uma vez
ocorrida a acumulacéo de capital industrial. Dissemos tam-
bém que, no caso da produgido da moradia, porém, esta
situagao tende a ser permanente, ocasionando importantes
conseqléncias na forma como se organiza este setor, nas
condigdes que regulam a reprodugdo dos varios capitais
presentes e determinando limitagGes para a transformacio
tecnoldgica do setor.

Ao definirmos o incorporador como agente suporte de
um capital de circulagéo que financia a produgéo e a comer-
cializagéo, colocamo-lo como um capitalista comercial cuja
fungéo é acelerar a rotagdo do capital de construgao, per-
mitindo o investimento nesta esfera de producao. Ou seja,
ele encomenda & empresa de construcdo a produgdo de
moradias e se encarrega de comercializa-las. O lucro do
incorporador é, entéo, constituido pelo lucro médio, deter-
minado pela taxa média aplicada sobre o capital que paga
a construcao.

O que confere particularidade ao incorporador e o dife-
rencia de um simples agente do capital comercial é que ao
adquirir o terreno, ele assume também o controle sobre uma
condigdo que permite o surgimento de um sobrelucro de
localizag@o: a transformacéo do uso do solo. Isto significa que
uma parte do lucro do incorporador pode ser constituida de
renda de terra néo integralmente paga ao proprietario. Vere-
mos adiante os mecanismos que podem permitir tal apro-
priacdo, mas a base é a possibilidade de o incorporador
comprar terrenos a um preco determinado pelo uso presente
e vender o conjunto edificacao/terreno a um prego determi-
nado pelo uso transformado.

O incorporador n&o pode, desta forma, ser definido
apenas pela sua fun¢éo comercial no sistema de produgio e
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circulacdo de moradia. Pensamos ser muito dtil a concei-
tuagdo formulada por Dechérvois e Théret segundo a qual
“um produtor é um proprietario fundidrio-capitalista, cuja
atividade é a criacéo de uma operacio, sua gestéo adminis-

trativa e a comercializacéo do produto”.'!

A relacdo que o incorporador estabelece com o pro-
prietario passa a ser dupla: é ao mesmo tempo uma relagao
capitalista comercial/proprietario fundidrio e proprietdrio
fundidrio/proprietdrio fundidrio. Na primeira dimenséo, ele
transforma parte do seu capital de circulagdo em “capital-
fundiario”, com o objetivo de realizar um lucro e, eventual-
mente, um sobrelucro comercial. Na segunda, o incorporador
adquire a renda atual do proprietario para extrair uma
renda futura, originada da transformacéao do uso do terreno,
através da realizagdo de um empreendimento imobiliario,
cuja producao dirige.

Esta dupla funcéo determinara praticas diferentes do
incorporador, constituidas de estratégias de atuagédo no
mercado que visam a apropriagao do lucro e sobrelucro de
comercializacdo — técnicas para aumentar a velocidade de
realizagdo do negdcio ou o prego de venda do imével — e o
sobrelucro da localizacdo — técnicas de valorizacao
fundiaria.

Comprado o terreno e decidida a operacao imobiliaria a
realizar, o incorporador contrata o construtor para produzir
as moradias. Aqui temos também uma relagdo de dupla

11 Esta distingdo ndo se resume a simples separagdo publico ou privado,
mas ao fato de o capital utilizado pelo agente-incorporador ter ou néo
como objetivo exclusivo a acumulagdo. Como exemplos de produgéo de
moradias orientadas por outras finalidades, podemos citar as promovi-
das pelas cooperativas habitacionais organizadas a partir de empresas,
fundagdes, instituigdes de previdéncia e as Companhias Estaduais de
Habitagao.
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determinacio, pois enquanto proprietario do solo ele esta-
belece uma relacdo com o agente construtor do tipo pro-
prietario/capitalista e, ao mesmo tempo, enquanto agente
suporte do capital de circulacdo, estabelece uma relagéo
capitalista comercial/capitalista “industrial”. Essa dupla
funcéo do incorporador “vis-a-vis” do construtor tem como
origem o fato de ele nio se restringir a um papel passivo de
revender ou alugar o terreno adquirido mas de promogdo do
empreendimento, gerindo a producdo e a comercializagao.
Isto pode lhe permitir a apropriacao de eventuais sobrelucros
gerados ao nivel de producao. Para tanto, langa méao da
concorréncia entre os construtores para cada empreendi-
mento, do pré-financiamento do canteiro, com o adian-
tamento de parte do capital de giro, o estabelecimento de
cronogramas de execucao, ete. Dechérvois e Théret lembram
que a relagao entre incorporador e construtor evoca a relacao
estabelecida entre produtor direto e o capitalista no mo-
mento da manufatura, onde o primeiro vinha instalar-se no
espaco do segundo com seus instrumentos, para trabalhar
sob encomenda, embora o capitalista ainda ndo dominasse o
processo de trabalho.'?

A superposicao de relagbes de propriedade e relagées
capitalistas entre construtores e incorporadores é um ele-
mento-chave na explicac¢do das dificuldades enfrentadas pelo
capital para o desenvolvimento das forcas produtivas. Ela
permite, de um lado, que a remuneracao do incorporador
tenha como base a apropriacao de rendas fundiarias e, de
outro, a extragao de parte da mais-valia criada na produgao.
Estabelece-se, assim, um circulo vicioso. A acumulacdo no
setor de construgdes é fraca devido ao “problema fundiario”
e ao “problema de insolvabilidade”. Isto torna historicamente

12 DECHERVOIS, Michel et THERET, Bruno - Op. ¢it., p. 183,
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necessério o surgimento de um capital de circulagéo capaz
de criar condigbes para a superagéo destes dois obstaculos
ao investimento de capital na producdo de moradias. No
entanto, a intervencio deste agente tende a impedir a acu-
mulacéo do capital de construgao em niveis que permitam a

industrializacéo do setor, na medida em que acaba reprodu-
zindo aqueles obstaculos.

O grafico abaixo sintetiza as posi¢oes dos agentes pre-
sentes na producio e circulagio de moradia.
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Capitulo 4

Lucros, Rendas e Espaco Urbano:
Bases para Compreensao das
Praticas do Incorporador

Nossa preocupacéo agora é aprofundar o estudo do fun-
cionamento do sistema de incorporagio, procurando
estabelecer os parametros basicos que fundam a agéo do seu
principal agente: o incorporador. Segundo a defini¢éo tedrica
que estabelecemos, trata-se de um agente que exerce uma
funcao de capitalista comercial/proprietédrio fundidrio, o que
significa que sua acdio pode ser orientada por um duplo
objetivo: a busca do lucro, do sobrelucro comercial e a da
apropriacdo de uma renda da terra.

Para compreender a acdo deste agente é necessario
estudar os mecanismos de formacéo dos pregos imobilidrios
e fundidrios e como eles podem permitir o surgimento de

103



Capitulo 4 - Lucros, Rendas e Espaco Urbano: bases para compreensdo das...

sobrelucros e rendas fundidrias em momentos posteriores &
compra da terra. Tal estudo nos permitira tornar mais clara
a proposigao tedrica que estabelecemos no primeiro capitulo,
segundo a qual os pregos dos terrenos sio reflexo da disputa
entre agentes capitalistas pelo uso econémico da cidade,
fazendo do solo urbano um objeto de acumulagéo de capital.

Iniciaremos a nossa discussao pelo estudo das relagoes
entre os capitais que estao presentes na producao e circu-
lagao de moradia, com a finalidade de melhor compreender
o papel do incorporador. A seguir procuraremos descrever
como ele realiza o calculo da rentabilidade do empreendi-
mento, o que nos fornecera elementos para pensar as
estratégias possiveis de acdo deste agente na busca do
sobrelucro.

4.1. Os Circuitos dos Capitais na Produgdo
e Circulagdo da Moradia

Ja demonstramos anteriormente que na producio e
comercializagéo da moradia estdo envolvidos varios capitais,
que pelas particularidades deste setor estabelecem relagoes
especificas entre si, se comparadas a outros setores de pro-
ducéo. Com efeito, decorrente do “problema fundiario” e do
“problema da demanda”, a producéo capitalista da moradia
somente se torna possivel com o surgimento de um capital
cuja fungao sera fornecer um fluxo de terrenos para a cons-
trucao e tornar solvavel a demanda, encontrando formas de
financiar o consumo.

Para tanto, o incorporador, agente-suporte deste capi-
tal, estabelecera relagdes com outros agentes que assumirio
fungdes na fase de comercializacdo. Tais agentes sersio: a
agéncia bancaria, que fornecera o capital de empréstimo que
financia a venda (e também a prépria producio) e o investi-

104



Dos cortigos aos condominios fechados

dor imobiliario, que compra a moradia para dela extrair um
aluguel. A intervenciao destes dois agentes corresponde a
formas distintas de circulagéo de moradia: compra a prazo
ou aluguel.

Temos, entdo, atuando na producdo e circulagdo da
moradia vérios capitais, cada um cumprindo uma fungédo
especifica e realizando circuitos de valorizagao diferentes. As
relacoes entre si em seus circuitos especificos serao anali-
sadas a seguir. Antes, porém, convém retomar os momentos
de rotacdo do capital produtivo apresentado no capitulo 3,
conforme demonstra o grafico abaixo.

MP ‘]
D——M 1Pl M—0D'
FT |

capital-dinheiro inicial

capital-dinheiro transformado em capital-mercadoria, ou
seja: .

MP = meios de producéo, matéria-prima, etc.

FT = forgas de trabalho

/P/ = processo produtivo, onde as combinagdes dos meios
de produgéo e da forga de trabalho realizam a
transformacéo destas mercadorias.

M’ = novo objeto, fruto de transformacéo das mercadorias
que entram no processo produtivo.

D’ = capital-dinheiro obtido pela transformacéo do valor
do novo capital-mercadoria M’ no equivalente
geral-dinheiro, que € superior ao capital-dinheiro
inicialmente colocado em valorizagéo pelo surgimento de
mais-valia durante o processo produtivo.

Sendo: D
M

As transformacdes D MeM D’ sdomomentos
de circulacdo de capital, nos quais ha modificacoes das for-
mas que ele assume.
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O capital de incorporagéo atua no primeiro momento da
rotagao do conjunto do capital envolvido na produgao e cir-
culagdo da moradia. Ele compra o terreno, decide o em-
preendimento a ser realizado, contrata a produgio a uma
empresa de construcgao e responsabiliza-se pela comerciali-
zagao da moradia, seja encontrando quem financie a compra
a prazo ou vendendo-a a um capital imobilidrio. Trata-se,
portanto, de um capital de circula¢éo que toma a seguinte

forma:
—T—T
Dp——M M—— Dy
. E

Num primeiro momento, uma parte do capital-dinheiro
empregado pelo incorporador toma a forma de terrenos (T).
A outra toma, paulatinamente, a forma de edificio, na
medida em que a construgéio avanca.

O capital do construtor tem um circuito idéntico a
qualquer capital “produtivo”. H4, contudo, uma nuance que
diferencia o ciclo de valorizagéo deste capital. Como o pro-
cesso de produgdo € longo e se realiza sob a encomenda do
incorporador, uma parte do capital-dinheiro do construtor
constitui-se dos sucessivos pagamentos que recebe. Em
outras palavras, a compra do imével produzido é feita em
etapas, nao necessitando o capital-dinheiro do construtor ser
igual ao valor global dos meios de producéio e da forga de
trabalho que seréo utilizados no processo produtivo.

O capital de empréstimo tem um ciclo diferente dos
outros. Ou seja, trata-se de um capital-dinheiro que é
emprestado a um agente social que o utiliza para finalidades
as mais diversas e ao fim de um determinado periodo ele
retorna acrescido de juros. Em nenhum momento este capi-
tal-dinheiro assume a forma de mercadorias, realizando um
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ciclo D, —— Dy’ Este ciclo do capital de empréstimo pode se
articular com os outros ciclos dos capitais envolvidos na
producédo e na comercializagao de moradia, uma vez que o
incorporador, o construtor e o investidor podem langar méo
de empréstimos. Para fins do nosso trabalho, entretanto,
interessa-nos assinalar que a funcéo deste capital é viabili-
zar a transformacso da mercadoria (terrenos mais edificio)
em dinheiro, permitindo ao capital de incorporagdo um
periodo de rotagéo normal. E o capital de empréstimo que
financiard o consumo durante um periodo que compatibilize
o valor de moradia com a capacidade de pagamento do
usudrio. O financiamento se concretizara pelo empréstimo
ao usudrio dos recursos necessirios & compra da moradia,
assumindo este a responsabilidade de amortizar num longo
periodo o capital de empréstimo acrescido dos juros corres-
pondentes.

O incorporador deve encontrar o agente capaz de finan-
ciar a comercializagdo, tendo em vista as caracteristicas do
empreendimento, sobretudo o preco e a clientela a que se
destinam. Caso o preco seja mais alto e as condigoes de
financiamento incompativeis com a capacidade de paga-
mento da clientela, o incorporador tera dificuldades para
comercializar seu produto, o que se traduzira na diminuigéo
de rentabilidade de seu capital.

O capital imobiliario também tera como fung¢ao permitir
ao capital de promogdo uma rotagdo normal. Este capital,
atuando na esfera de circulagio, tem, no entanto, um ciclo
diferente do capital de empréstimo, ou seja:

D, — M'— D,

Capital-dinheiro que se transforma em mercadoria e
retorna a sua forma dinheiro durante um longo periodo de
tempo.
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4.2. Lucros e Sobrelucros Imobiliarios: condigdes
dos ganhos de incorporagto

Conhecidos os varios circuitos de capitais envolvidos na
producao e comercializa¢ao da moradia devemos conhecer o
que constitui o lucro de cada agente.

O capital de empréstimo se rentabiliza pelos juros que
obtém no financiamento da comercializagao. O comprador
paga durante alguns anos a amortizac¢do do capital empres-
tado a uma taxa de juros, cujo nivel é regulado pelas con-
digoes vigentes nos circuitos financeiros especializados no
setor imobiliario e pelas condi¢oes gerais que regulam o
conjunto do capital bancario.

Assim sendo, na medida em que o agente financiador
atua apenas como suporte do capital de empréstimo, assume
um papel de “coadjuvante”, nao controlando nenhuma das
condicoes que permitem o surgimento de valorizacdo suple-
mentar.

O mesmo n&o acontece com o capital imobiliario, que
embora atuando também como “coadjuvante”, podera ter sua
rentabilidade determinada pelo surgimento de um lucro
extraordinario. Com efeito, no momento que o investidor
compra o imével do incorporador, toda a mais-valia criada
no processo de produgao e as possiveis rendas sdo realizadas.
O que o capitalista imobiliario passara a obter como “lucro”
s80 os juros sobre o capital empregado. Assim, o aluguel
tende a ser composto por trés partes: a amortizacao do capital
empregado, juros e custos de manutencio e de reparacio do
imével. Ha, porém, a possibilidade de surgir um terceiro
componente, gerado pela revalorizacdao do imével. O que o
torna possivel é o fato de o aluguel passar a ser regulado por
condicGes absolutamente estranhas ao processo de produgio
do imoével, ou seja, o mercado de aluguéis. As condicoes de
producdo de moradia podem mudar, alterando o prego de
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mercado, como, por exemplo, o aumento do prego das novas
moradias. Neste caso, ha o surgimento de sobrelucros de
localizagdo, que serdo apropriados pelo proprietario imo-
biliario.

Chamaremos de renda imobiliaria a revalorizagdo dos
iméveis produzidos em momentos anteriores, tanto as decor-
rentes de modificagdes das condi¢des de produgao das novas
moradias, quanto as que tém como causa transformagoes
urbanas. Também chamaremos de renda imobiliaria o alu-
guel que o proprietario do imdvel passa a receber depois do
momento em que todo o capital investido na compra do
imével foi recuperado com os respectivos juros, descontando
os custos de manutencao e de reparo. Nos trés casos, trata-se
de renda na medida em que o aluguel, ou uma parte, nao
corresponde a um valor criado. O que se valoriza € o direito
de uso de um bem e de acesso ao valor de uso complexo que
completa a utilidade da moradia.

O capital construtor tera seu lucro determinado pela
taxa média de lucro, como qualquer capital colocado em
valorizagao na produc¢io de mercadorias. Isto significa que o
incorporador paga ao construtor o preco geral de produgao,
ou seja o capital consumido, constante e variavel, mais um
lucro determinado pela taxa média de lucro sobre este capi-
tal. No entanto, é possivel que surjam sobrelucros decorren-
tes das caracteristicas do terreno que permitam uma econo-
mia de capital. Sao fatores decorrentes, de um lado, das
condigdes de “construtibilidade” natural do terreno e, de
outro, da localizacdo do empreendimento, que implicam em
custos de construcdo inferiores ao custo médio.!

Os fatores de “construtibilidade natural” nao sao
somente naturais, mas decorrentes de elementos nao pro-

1 Cf. DECHERVOIS, Miguel, THERET, Bruno - Contribuition a LEtude de
la Rente Foncire Urbaine, op. cit., pp. 216/217.
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duzidos em funcéo do nivel de desenvolvimento das forcas
produtivas. Em outras palavras, os fatores naturais que
permitem o surgimento de sobrelucros dependem do estado
das técnicas utilizadas no ramo da construcéo para que se
traduzam em condi¢des que determinam maior produtivi-
dade do trabalho? Assim, a natureza geografica e mor-
fologica do solo exigem maior ou menor investimento na
preparacao do terreno e/ou em fundacées, por exemplo. Por
outro lado, a natureza da superficie do solo pode exigir maior
ou menor quantidade de trabalho, para desmatamento ou
demoligao. Atua também na determinacio das “condicoes de
construtibilidade” o tamanho da drea, na medida em que ela
pode permitir o surgimento de economias de escala. O custo
unitario para construcdo de 1.000 moradias numa mesma
operagao (varios blocos de edificios, por exemplo) sera segu-
ramente inferior ao da construggo da mesma quantidade de
moradias em 3 operacdes localizadas em terrenos diferentes.

Quanto aos fatores de localizagio, os sobrelucros podem
surgir nas seguintes situacoes:

~ a situacao do terreno em relacio as fontes fornece-
doras de materiais de construgio, que, gerando um
maior ou menor custo de transporte, pode implicar
numa maior ou menor quantidade de capital constante;

— alocalizacéo do terreno que implica num custo maior
ou menor de implantacéo do canteiro de obras, como
por exemplo: a necessidade de obras de seguranca
com relacao aos iméveis circunvizinhos, a necessi-
dade de maior ou menor quantidade de alojamento
dos operarios, necessidade ou nio de obras para fa-

2  “Aforga natural nio é fonte do lucro suplementar, mas base natural dele,
por ser base natural de produtividade excepcionalmente acrescida de
trabalho”, MARX, K. - O Capital, Bertrand Brasil, p. 741.
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cilitar o acesso ao canteiro, sobretudo as concernentes
a entrada e transporte de materiais no interior do
canteiro.

Estes fatores podem permitir o surgimento de sobrelu-
cros na construcio. Entretanto, pela relagao que estabelecem
incorporadores e construtores, tais sobrelucros podem ser
apropriados pelos primeiros. Com efeito, como ja dissemos
no capitulo anterior, a posigdo ocupada pelo incorporador lhe
proporciona a capacidade de estabelecer uma concorréncia
entre as empresas de construgédo e com isto obter o menor
custo possivel, Trata-se, porém, de uma possibilidade tedrica
que se concretiza em funcéo de um conjunto de elementos
que envolvem cada empreendimento e que caracterizam a
relagao (de forga) que estabelecem promotor e construtor.
Vejamos agora o lucro do capital de incorporacéo.’ Como ja
dissemos, o incorporador assume a dupla fungao de capita-
lista-proprietario. Na primeira, o lucro é determinado pelas
condigdes que regulam a rentabilidade do capital financeiro:
o tempo de rotagzo. Ou seja, o tempo que dura a imobilizagao
do capital em terreno e edificio construido atua na determi-
nacao da rentabilidade. A taxa de rentabilidade do incorpo-
rador (1) é determinada pela margem de lucro liquido obtido
(L) sobre o capital comprometido (k) multiplicado pelo nimero
de periodos durante os quais se encontra imobilizado (t).

8 Umbalangoeritico das teorias encontramos na tese de VINCENT, Maurice
- Prix du Logement et Rente Urbaine, Op. cit., sobretudo os caps. 4 e 5.
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Quanto maior o tempo durante o qual permanece imo-
bilizado o capital, para um mesmo montante de margem de
lucro liquido, menor sera sua taxa de lucro. A tendéncia é
que se estabelegca um periodo médio de imobilizagdo, em
funcao das condigdes econémicas em geral e das vigentes no
ramo imobilidrio. Por exemplo, as condi¢des de financia-
mento e a capacidade de pagamento concorrem para esta-
belecer um tempo médio de comercializagio das moradias.

Certos sobrelucros podem surgir para o incorporador se
o empreendimento for comercializado em um tempo inferior
ao tempo médio. Aqui tem uma grande importancia o plane-
jamento do empreendimento, que pode permitir ao incorpo-
rador apropriar um sobrelucro da comercializagédo. O
aproveitamento de conjunturas muito particulares de mer-
cado imobilidrio pode permitir uma comercializagdo mais
rapida.

Um outro tipo de sobrelucro possivel é decorrente da
transformagéo do uso do solo, sua fonte sendo, portanto, o
prego da terra. A compreensao deste sobrelucro necessita da
natureza do pre¢o da moradia e como ele pode ser manipu-
lado pelo promotor.

Antes porém convém fixar os componentes do prego final
da moradia paga pelo usuério.

4.3. Capital Incorporador e Espago Urbano: natureza
dos ganhos da incorporagdo

Vejamos agora como os incorporadores podem adotar
estratégias para a compra do terreno e para o planejamento
do empreendimento com o objetivo de gerar sobrelucro de
localizagéo e de comercializagao.

Para compreender a base material destas estratégias é
necessario conhecer como se fixa o preco da moradia. Entre
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economistas de inspiracdes tedricas diversas (neoclassica,
ricardiana, marxista), ha um intenso debate sobre os fatores
e mecanismos de formacéo do prego da moradia. Quase todos
os autores fazem referéncia as particularidades que regulam
o preco desta mercadoria, comparativamente as outras mer-
cadorias.

A reflexao sobre este debate, tomando como base algu-
mas definigoes tedricas expostas no primeiro capitulo, con-
duziu-nos a adotar a idéia de que o preco da moradia define-
se como um prego de monopdlio. Para justificd-la teori-
camente € necessario, porém, esclarecer o que entendemos
como preco de monopdlio. Nossa compreenséo do preco do
monopodlio é aquela expressa por Marx, segundo a qual
trata-se de “precos determinados apenas pelo desejo e pela
capacidade de pagamento dos compradores, sem depender
do preco geral de producéo ou do valor dos produtos”.*
Isto é possivel quando ha apenas um produtor ou um
pequeno conjunto de produtores de uma determinada mer-
cadoria. Neste caso, ndo se estabelece uma concorréncia
entre os produtores ao nivel de mercado, 0 que permite a
venda de mercadoria a um preco ndo determinado pelas
condicoes de produgio. Na formulacdo de Marx, esta si-
tuagdo seria necessariamente passageira, na medida em
que o sobrelucro auferido pelo numero de produtores
atrairia outros capitalistas na busca de condigées excep-
cionais de rentabilidade. Ele somente tornar-se-ia perma-
nente se a situagao de monopdlio estiver fundada no con-
trole de uma condicdo de producgdo ndo reprodutivel
pelos outros capitalistas. O exemplo tomado por Marx é
ilustrativo:

4 MARX, K. - O Capital, op. cit., livro 3, volume 6, p. 890.
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“Uma vinha onde se obtém vinho de qualidade excepcional,
e que 86 pode ser produzido em quantidade relativamente
reduzida, proporciona preco de monopolio”.5

A competicao somente seria possivel se os outros pro-
dutores também tivessem acesso a terras que permitissem a
producao de um vinho de qualidade idéntica. Aqui a terra de
qualidade excepcional, condigéo ndo-reprodutivel, permite a
producao de uma mercadoria, o vinho, que possui qualidades
singulares.

Pensamos que o prego da moradia tende a se fixar como
prego de monopdlio, ou seja, um prego néo regulado por um
prego geral de produgao do conjunto de moradia. Dois s&o os
fatores que favorecem o estabelecimento desta situacao: a
diferencia¢ao das moradias e a descontinuidade no tempo e
no espago da sua producéo.

Utilizaremos como material de reflexao sobre a diferen-
ciacao das moradias a teoria da concorréncia monopolista
desenvolvida por E. H. Chambelein.® Este autor, aplicando
sua teoria ao caso urbano, encontra um exemplo de situacoes
de monopdlio baseadas na diferenciacéo dos produtos. Com
efeito, estudando o papel da localizagao do comércio varejista
no espago urbano demonstra que o aspecto comodidade,
traduzido num melhor acesso, diferencia os produtos vendi-
dos namedida em que os compradores nao estao distribuidos
de maneira uniforme na cidade. Os comerciantes localizados
em pontos mais préximos dos compradores terao sobrelucros,
pois poderdo realizar um volume superior de negécios. Os

5 Idem, p. 890. )

6 La Concurrence Monopolistique, PUF, 1968, Apéndice “D” La Rente Ur-
baine Considerée Comme la Rente de Monopole, in GUIGOU, J. L. — La
Rente Foncire: les theories economiques, leur evolution de 1650 & 1978,
Association de Laison Universitaire, Université Val de Marne, s/d, tomo 4.
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proprietarios dos “pontos”, sejam terrenos ou iméveis, pos-
suem objetos diferenciados unicamente pela localizagédo de
cada um no espago urbano. Mas esta diferenciacio nio se
traduz apenas em maior ou menor volume de negocios, mas
também no prego e no tipo de negécio que melhor convém em
determinado ponto. Certos lugares permitirdo o comércio de
luxo e outros a fixagéo de pregos cobrados por uma mesma
mercadoria vendida em outros pontos.

Utilizando esta reflexdo podemos pensar que as mora-
dias s#io diferenciadas segundo a sua localizaggo no espaco
urbano. Destarte, definimos anteriormente que a utilidade
desta mercadoria néo é apenas determinada pelas suas
caracteristicas de construgéio, mas também pela sua insergéo

- no espago construido que permite o uso do sistema de objetos
imobiliarios formado pela articulagdo quantitativa, qualita-
tiva e espacial dos meios de producao e de consumo coletivos.
Por outro lado, este sistema nao é homogéneo, havendo uma
diferenciagéo quantitativa e qualitativa. A expanséo desta
diferenciagéo é a existéncia de uma divisdo econémica e
social do espago,” cujos fundamentos, além da divisdo do
trabalho, sao:

a) fatores naturais de sitio, por exemplo microclimas,
proximidade do mar ou de montanhas, ete.;®

7 Anogio de DESE ja proposta por Alain Lipietz, que a definiu como sendo
“o efeito espacial sobre a pratica dos agentes e sobre a estrutura do seu
quadro de vida do conjunto de estrutura de formagéo social (com seu
passado); ele reflete o jogo de todas as insténcias econdmicas, politicas
ideoldgicas...” Cf. A. JUILLET, “La Vie Urbaine”, 4/71, p. 24 e LIPIETZ,
A.~ Le Tribut Foncier Urbain, op. cit.

8 Um estudo interessante sobre mercado fundidrio, onde é demonstrada a
influéncia microclima na formagdo de submercado & a pesquisa de Paul
Veielle sobre a cidade de Teerd. Ver VEIELLE, P. — Marché des Terrains
et Société Urbaine, Anthropos, 1970.
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b) existéncia ou nio de equipamentos coletivos em
quantidade e qualidade necessarias ao consumo: escolas,
hospitais, estrutura viaria, sistema de esgoto e de distri-
buicéo de agua, etc.;

¢) distancia aos centros de emprego;

d) divisao simbdlica, que classifica socialmente as pes-
soas segundo sua ocupagéo no espago.”

Uma forma de colocar em evidéncia a existéncia da
divisdo econdmica e social do espaco urbano, e a conseqiién-

9 NoRiodeJaneiro é marcante esta separacdo ideolégica do espaco. Aszonas
“sul”, “norte” e “subiirbios” sdo muito mais que simples referéncias
geograficas. Sdo categorias de representagdo que separam as pessoas
segundo valores e “modos de vida” que determinam seus comportamentos.
Gilberto Velho, num estudo sobre os moradores do bairro de Copacabana,
evidencia como ao bairro sdo associados uma série de valores e modo de
vida “moderno”, “avangado” segundo as expressoes vigentes a época do
estudo. Por outro lado, nos relatos das pessoas que moravam em outros
bairros e mudaram-se para Copacabana, transparece uma hierarquizagdo
dos bairros segundo aquelas categorias. Vejamos algumas passagens
sugestivas deste pioneiro trabalho: “H4 uma nitida hierarquia de bairros
e, através desta, eles (os moradores entrevistados pelo autor) véem a
sociedade e se situam dentro dela... O mapa da cidade, no caso, passaa
ser um mapa social onde as pessoas se definem pelo lugar em que
moram... Se existe uma hierarquia de bairros, existe uma hierarquia na
sociedade. Se existe um continuo caminho que possa ser percorrido
espacialmente, através de mudanga do local de residéncia, a sociedade’
apresenta uma estratificagio demarcada em termos de bairros, subtirbios,
roga, ete. Os individuos deslocam-se de estrato para estrato, 4 medida que
mudam de drea da cidade. Para estas pessoas a sociedade ndo estd, pelo
menos nestes dominios estudados, dividida em pobres e ricos, mas entre
pessoas que moram na Tijuca, no Méier, na Ilha do Governador ou
Copacabana... Assim, através deste mapa social, podemos verificar que
existe um moddelo consistente de uma imagem da sociedade comum ao
universo pesquisado. Essa sociedade é, para essas pessoas, constituida
pelos estratos que tém ocomo uma das suas definigdes essenciais a sua
distribuigdo espacial que vai ser fundamental para definir o ‘status’ dos
individuos atribuindo-lhes mais ou menos vantagens ou privilégios que
sdo basicamente as oportunidades de acesso a determinados padrdes
materiais e ndo materiais.” Ver VELHO, G. A Utopia Urbana, Zahar, RJ,
1978, pp. 8G/81.
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cia desta diferenciacio no estabelecimento da heterogenei-
dade das moradias, seria a anélise de variacao de pregos dos
terrenos utilizados para fins residenciais e dos fatores que
concorrem para tal variacéo. Jean-Jacques Granelle em seu
estudo sobre o mercado de terrenos de Paris™® identificou
uma grande diferenca de precos de terrenos utilizados para
moradia, devido a 3 conjuntos de fatores:

a) Fatores de microlocalizagdo, ligados diretamente as
condi¢des do meio-ambiente (natural ou construido) com o
qual se articula diretamente o terreno, que expressariam a
diferenca do preco do terreno em relagdo ao preco médio da
zona homogénea da qual fazem parte: fatores fisicos, acessi-
bilidade aos servicos locais, meio ambiente natural, vizi-
nhangca, elementos que sdo muito bem explorados na publici-
dade dos langamentos imobiliarios;

b) Fatores de macrolocalizagdo, que atuam ao nivel do
conjunto de zona homogénea (que pode ser o bairro) e séo
responsaveis pela formagéo de precos da terra diferenciados
em cada zona: posicdo do “bairro” em relacdo aos varios
centros, ligacéo do bairro com o sistema de transporte, regu-
lamentacgio urbanistica determinando tipos e formas do uso
do solo (atividades e gabaritos, por exemplo);

¢) Fatores gerais, que influenciam a formacgao dos
precos fundiarios no conjunto da cidade: ritmo de cresci-
mento da populagéo, conjuntura econémica, estrutura de
propriedade privada da terra (maior ou menor concentragao
da propriedade), etc.

A vinculacgo da moradia com o espago urbano (e nao
somente com o terreno) diferenciado objetiva e subjeti-

10 GRANELLE, J.-J. — Espace Urbain et Prix du Sol, Sirey, Paris, 1970.
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vamente traz importantes conseqiiéncias na formagao do seu
preco na medida em que duas moradias, que utilizam a
mesma quantidade de trabalho na sua producio, mas locali-
zadas em zonas diferentes, terao precos de mercado diferen-
tes. Podemos admitir a idéia da existéncia de uma hierarquia
mais ou menos acentuada dos precos de mercado das mora-
dias segundo suas localizac¢ées na divisdo econémica e social
do espaco. Trata-se, pois, de um mercado constituido de
submercados, o que é reforcado por outros fatores que dife-
renciam o proprio produto moradia:

a) o numero de pegas, fazendo com que numa mesma
zona homogénea, os apartamentos tenham pregos por metro
quadrado diferentes se possuem trés ou dois quartos, por
exemplo;

b) otipo de financiamento utilizado pelo incorporador,
que pode tornar a compra a prazo mais ou menos acessivel,
segundo a poupancga exigida, as prestacoes iniciais, o valor
da corregdo monetaria, as prestacoes apds a conclusdo da
obra, etc.

A segmentacdo do mercado tornara possivel a formacéo
de precos de mercado diferenciados, néo determinados pela
concorréncia entre todos os produtores, ja que cada um
estara ofertando no mercado utilidades diferenciadas: aqui
a “privacidade”, l1a o “verde”, acola a “praia”, mais adiante
um menor tempo de transporte, ou, por outro lado, um
endividamento menos pesado, mais compensador do ponto
de vista econdmico ou mais adequado as perspectivas de
rendimento futuro do comprador.

A situacéo de néo concorréncia entre os incorporadores
é acentuada pelo fato de a producdo ocorrer de maneira
descontinua no tempo e no espago. Caso um comprador
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queira comprar uma moradia x de quartos, localizada no
bairro y, beneficiando-se de certos fatores de microlocali-
zagao e cuja venda possa ser financiada sob certas condigGes,
muito provavelmente encontrara poucos vendedores. E
mesmo possivel que no bairro que prefere, naquele momento,
nao haja apartamentos sendo incorporados.

O que queremos assinalar € que a situagao de monopélio
é ndo somente definida pela heterogeneidade da moradia,
mas também porque os ofertantes néo se encontram ao
mesmo tempo no mercado.

O resultado é que o mercado de moradias se caracteriza
pela existéncia de uma situagio de oligopolio em concorrén-
cia monopolista. Cada incorporador procura vender ao prego
méaximo, aumentando a margem de lucro, buscando obter um
sobrelucro.

4.4. Capital Incorporador e Propriedade Fundidria:
a disputa pelos ganhos de incorporagdo

A exposicio anterior nos conduz a conclusao de que o
mercado habitacional é composto de submercados definidos
pela localizagao e pelos estratos sécio-econémicos que podem
ter acesso a cada um deles. A cada categoria de submercado
corresponde um preco de venda, o que significa que a cada
terreno corresponde uma hierarquia de usos em fungéo de
sua localizacdo. Com efeito, os incorporadores procurarao
construir preferencialmente moradias para o submercado
que aceite o maior preco, uma vez que o lucro sera maior. A
conseqiiéncia é que a concorréncia tendera a estabelecer uma
hierarquia de usos para cada terreno, predominando aquele
que possibilita maior rentabilidade do total da incorporagao.

Este é o processo que estabelece os precgos dos terrenos
utilizados para fins residenciais. Isto fica claro quando ana-
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lisamos o procedimento da incorporacgéo para estabelecer o
calculo de rentabilidade do empreendimento planejado.

Antes, porém, é necessario fixar algumas definicoes.
Entendemos por mercado fundiario induzido pela produgéo
de moradias o processo de interacdo entre trés grupos de
agentes: os proprietarios fundiarios, que detém o monopdlio
sobre o uso do solo; o Estado, que realizando investimentos
em equipamentos coletivos e em infra-estrutura e estabele-
cendo regulamentos urbanisticos, define os usos possiveis do
solo; e os incorporadores que, co-gestores de um capital de
circulagao e como proprietarios do solo, atuam na transfor-
macéao do solo em mercadoria. Os incorporadores agem no
mercado de terras urbanas através de politicas fundidrias,
entendidas como um conjunto de estratégias desenvolvidas
frente aos proprietdrios dos terrenos e ao Estado. Uma
politica fundiaria se expressa pelas formas e orientagoes
utilizadas por cada incorporador na aquisicao dos terrenos.
Podemos pensar que a atuacao do incorporador no mercado
de solo urbano pode ser pautada por duas orientacdes: de um
lado, o objetivo de criar a condigédo para que seja possivel o
investimento, de forma a realizar o lucro comercial conside-
rado normal e, eventualmente, um sobrelucro; por outro lado,
a politica fundiaria pode ser orientada para permitir a reali-
zacdo de um sobrelucro sobre o solo, apropriando-se o incor-
porador, neste caso, de parte da renda da terra. A primeira
orientacao faz com que o incorporador atue como um repro-
dutor de divisdo econdmica e social do espaco e o segundo
como transformador. Esta ultima afirmacdo tornar-se-a
mais clara a seguir.

Vejamos agora como o incorporador realiza o calculo de
viabilidade do empreendimento.!! Partiremos do seguinte
principio: qualquer que seja a orientagdo da politica

11 TOPALOV, C. - Les Promoteurs Immobiliers — Op. cit.
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fundiaria adotada ela tem como objetivo proporcionar ao
capital investido uma rentabilidade determinada pela taxa
média de lucro. A fixagdo deste “lucro normal” esperado
depende das condicbes gerais que regulam o investimento
nos outros ramos de producao.

Esta proposicdo fundamenta o calculo que realiza o
incorporador diante de um terreno cuja aquisigéo é possivel.
O procedimento utilizado foi chamado por Topalov de “cal-
culo para tras”, uma vez que consiste no estabelecimento do
faturamento global previsto com a realizag¢do do empreendi-
mento, levando em consideragdo a “construtibilidade” do
terreno e sua localizagdo no espaco urbano, do qual séo
deduzidos o custo de construcao, os custos de comerciali-
zacao, de financiamento e a margem de lucro que permite ao
incorporador a rentabilidade considerada normal. Ao fim
deste calculo, ele conhece o preco maximo que podera pagar
pelo terreno, que servira como base na negociagao que esta-
belecera com o proprietario fundiario.

Se admitirmos a hipétese de que existe uma concorrén-
cia entre os incorporadores frente ao proprietario do terreno,
concluimos que a aquisi¢éo do solo sera obtida por aquele que
puder pagar o maior preco fundidrio. Como este prego €
determinado a partir do faturamento global previsto, e con-
siderando que os custos de produgéo, de comercializagao e a
margem de lucro sdo varidaveis mais ou menos constantes, o
terreno sera comprado pelo incorporador que puder dele
fazer o uso mais rentavel.

Quais sdo as variaveis que determinam o faturamento
global do empreendimento? Em primeiro lugar, o preco do
imével. Ele é estimado pela capacidade do incorporador em
avaliar o “ponto”, levando em consideracéo os fatores de
macro e microlocalizacio. Esta avaliacio lhe permitira pre-
ver a que submercado pode ser destinado o empreendimento,
portanto, o preco méaximo de venda. As condicoes de finan-
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ciamento tém também um importante papel na previsao do
preco de venda, na medida em que a maior ou menor quan-
tidade de capital de empréstimo disponivel, determinando
maior ou menor taxa de juros, significa maior ou menor
quantidade de compradores. A previsdo do preco maximo é
uma operacao delicada no célculo de viabilidade do em-
preendimento, pois trabalha-se com alguma margem de
incerteza. E comum o incorporador realizar calculos le-
vando em consideracgao varios pregos possiveis e nomomento
de lancamento realizar ensaios para verificar qual deles é
melhor.'?

Em segundo lugar, o faturamento global € influenciado
pela velocidade de comercializacdo. Com efeito, como o lucro
do incorporador é influenciado pelo tempo de duragdo da
imobilizagao do capital empregado, tem enorme importancia
a velocidade das vendas. Podera haver uma contradi¢io
entre o estabelecimento de um preco maximo de mercado e
a necessidade de acelerar as vendas. O incorporador devera
compartilhar estas variaveis, o que também explicaria a
pratica de utilizagdo de tabelas alternativas de preco de
mercado. Uma diminui¢do do prego podera reanimar as
vendas, se a velocidade de comercializacédo é perigosamente
lenta e, ao contrario, um afluxo de compradores maior do que
o previsto pode permitir um aumento de preco.

Em terceiro lugar, o nimero de moradias que poderzo
ser construidas no terreno influencia o faturamento global.
Os regulamentos urbanisticos sobre o uso do solo sdo deter-
minantes no calculo desta variavel, pois fixam regras que
estabelecem a relagdo entre a superficie do terreno e a
quantidade de metros quadrados passivel de construcio.

12 Segundo informagéo de um incorporador, é comum os apartamentos serem
langados no Rio de Janeiro com cinco tabelas de prego, que sdo trocadas
em fungédo da reagio do mercado.
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Estas regras impdem um conjunto de limitagdes ao ato de
construcdo que influenciam o uso econdmico dos terrenos:
alinhamento, gabarito, altura minima dos apartamentos,
areas coletivas, etc.

Por tltimo, as possibilidades de usos complementares
do terreno em relacgdo ao residencial influenciam o célculo
da viabilidade do empreendimento. A diversificagao da cons-
trucdo pode, com efeito, aumentar o faturamento do em-
preendimento tanto porque o metro quadrado do espago
comercial construido pode ser vendido a pregos superiores
aos do uso residencial como, também, pode permitir a co-
branca de precos superiores pelas préprias moradias. Os
regulamentos urbanisticos limitam estas possibilidades, na
medida em que estabelecem um zoneamento de uso do
espaco urbano.

A anslise de viabilidade econémica do empreendimento
consiste na seguinte operacao: “Faturamento global — (custo
de producdio + custo de comercializagéo + lucro normal) —;
margem que podera ser utilizada na compra do terreno.

4.5. Prdtica dos Incorporadores
e os Submercados da Moradia

Podemos imediatamente identificar a existéncia de dois
grandes segmentos de produgéo: o capitalista e o ndo-capi-
talista. A este tltimo correspondem todas as formas de
autoproducéo de moradia, que tém como trago comum o fato
de néo ser a acumulacéo de capital o que orienta a produgéo,
mas a producéo de valores de uso. Assim sendo, quando
estas moradias séo colocadas no mercado, seus precos sao
fixados por condicdes totalmente alheias & sua produgao.
Constituem-se, portanto, em moradias-mercadorias, mas
nao capital,
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No interior do segmento capitalista podemos identificar
3 submercados, a saber:

~ o submercado de cooperativas e companhias
estaduais de habitagio;

- o submercado normal;
. = o submercado monopolista.

No submercado suprido pelas cooperativas e CEHABS,
o preco da moradia serd regulado por condicdes especificas,
na medida em que se trata de uma producao capitalista cujo
produto néo circula necessariamente como capital. Com
efeito, como o promotor neste caso é um organismo piublico
(CEHAB) ou os proprios compradores (cooperativas), em
principio, néo é a apropriagio de um lucro de incorporagéo
que orienta a produgao. Isto € possivel pela funcdo direta ou
indiretamente exercida pelo Estado, que, financiando com
subsidios a produgio e a comercializagio, fornece um capital
que circula de maneira desvalorizada.

Os submercados normal e monopolista tém como base a
divisao social e simbdlica do espago urbano, que diferencia
qualitativamente as moradias segundo a localizacéo, e as
condigdes diferenciadas que regulam a produgao e circulacgo.

O submercado normal é delimitado por zonas da cidade
onde a diferencia¢éo de moradia pelo efeito da localizagsio é
menor. Em outras palavras, a producédo correspondente ao
submercado normal ocorre onde ha uma grande substituti-
bilidade das localizagdes. Por outro lado, neste submercado
a produgéo pode ocorrer em grande quantidade, ja que ele se
situa nas partes da cidade onde a terra néo é rara para a
construcao.

Aqui torna-se necessaria uma precisao. A maior ou
menor disponibilidade de espago para construgdo nao é
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fenémeno natural, mas uma conseqiiéncia fisica das con-
dicdes sociais, politicas e econdmicas que regulam o uso do
solo na cidade. Tais condi¢ées podem facilitar ou dificultar o
acesso do capital de promogéo a terra, o que sera percebido
como raridade ou abundancia de terrenos para construgao.
Um exemplo: é comum atribuir-se a paralisagao da cons-
trugdo (e, conseqiientemente, a elevagéo dos pregos dos
iméveis), na zona sul da cidade do Rio de Janeiro ao esgo-
tamento do espaco disponivel: “Esta tudo construido”. Ora,
bem sabemos que a produgdo imobilidria caracteriza-se pelo
permanente paradoxo: é sempre necessario destruir para
construir, na medida em que sdo bastante limitadas as
possibilidades de expanséo das fronteiras da cidade. Por qué,
entdo, num determinado momento ou numa determinada
zona da cidade, é possivel a realizacdo do binémio des-
truicsio/construcio e em outros(as) ndo é? A resposta estd na
constatacdo de que o que se esta destruindo néo sao simples
objetos imobilidrios, mas suportes fisicos de processos de
valorizacdo de capitais em curso. Neste caso, é necessario
que o capital de incorporagdo obtenha um sobrelucro extraor-
dinério para que possa comprar o direito de uso deste espago-
capital. Nem sempre isto é viavel, ja que tal possibilidade
estd regulada pelas condigoes econdmicas vigentes no mer-
cado imobilidrio. A conseqiiéncia é que se torna rarooterreno
porque é caro; caro porque o terreno é base de processos de
valorizacdo capitalista.

Voltemos & discussdo dos submercados. E no submer-
cado normal onde se formara o prego regulador de moradia.
Isto significa que a sua caracteristica fundamental é o fato
de que sio as condigdes de produgédo que regulam a formagao
do preco de mercado. Tal fato ndo impede, entretanto, que se
verifiquem precos especiais acima do prego regulador. Trata-
se de uma homogeneizagao que comporta uma significativa
diferenciacéo, que se deve ao fato de que:
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a) as zonas do submercado normal néo séo totalmente
homogéneas do ponto de vista dos equipamentos coletivos e
da infra-estrutura;

b) ha situagdes de sitio que impdem diferenciacdes das
condicGes habitacionais.

Tais elementos geram fendmenos que poderiamos con-
siderar como a existéncia de micromercados no interior das
zonas que correspondem ao submercado normal. Entretanto,
a diferenciagéo dos pregos encontra limites na capacidade de
pagamento das camadas médias, que € mais homogénea e
caracterizada pela menor disponibilidade de pagar pela dife-
renca.

O submercado monopolista é definido pelo fato de que o
preco de mercado ndo é regulado pelas condi¢des da pro-
ducao, mas de circulacdo. Trata-se, portanto, de um preco de
monopolio no sentido de que depende apenas:

a) das quantidades produzidas;
b) da capacidade de pagamento dos compradores; e

¢) do grau de diferenciacdo real e/ou simbdlica das
moradias, seja pelo efeito da localizagao, seja pela acao do
marketing, seja ainda pela influéncia da diferenciagéio das
qualidades construtivas.

O que funda o prego de monopélio é a nao-reprodutibili-
dade de uma das condigbes de producgio, ou seja, a terra
enquanto localizac¢éo na divisdo social e simbdlica do espago
urbano, além de descontinuidade da produc¢do no tempo e no
espago. Em outras palavras, o fato de que as condigdes
habitacionais sé@o profundamente diferenciadas pelo efeito
de localizagao, objetiva e/ou subjetivamente, faz com que
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cada habitacido produzida seja singular, apresente-se no
mercado como tinica. Ao lado deste fato, a concorréncia entre
as moradias cujos valores de uso s@o idénticos é dificultada
pela raridade de terrenos no submercado monopolista. Como
dissemos anteriormente, nao se trata de uma raridade dire-
tamente fisica, mas produzida pelas condi¢oes que regulam
o uso do solo.

O submercado monopolista tende a localizar-se nas
zonas da cidade onde o espago construido é mais plenamente
um espago-capital, na medida em que nelas se concentram
os elementos que conferem maior (e melhor) utilidade ao
uso capitalista: infra-estrutura e equipamentos coletivos.
Sao conjuntos de moradias produzidas anteriormente, mas
ainda em fase de circulacdo; sdo usos comerciais que im-
plicam em pregos fundidrios inacessiveis ao capital de
promocao, ete.

Trata-se, portanto, de “obstéculos capitalistas” para o
acesso & terra que se colocam ao capital de promogao, ge-
rando dificuldades para que a producgéo imobiliaria possa
ocorrer de maneira continua no tempo e no espago. Em
outras palavras, a produgéo no submercado monopolista
tende a ser nao apenas reduzida, mas também dispersa. Tal
fato refor¢a o carater monopolista desta produgéo, dado pela
diferenciagéo do valor de uso.

Vale fazer aqui um breve comentério. Se por um lado,
este conjunto de fatores tende a ser benéfico ao capital de
incorporacéo, ja que permite a geracao de sobrelucros e a
adocdo de praticas especulativas, por outro lado coloca-se
como um entrave & sua reproducdo, sobretudo a partir do
momento em que a raridade de terrenos torna-se uma forte
inacessibilidade. Nestes termos, podemos admitir que € in-
teresse do capital de incorporagao um permanente processo
de diferenciacéo do espago, do ponto de vista fisico, social e
simbdlico. E esta a forma de recriar permanentemente as
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condi¢des néo reprodutiveis de producdo, o que equivale
dizer, recriar o submercado monopolista.
Podemos admitir trés praticas neste sentido:

a) a destruigédo fisica macica de espacos construidos,
através de programas de renovagio urbana;

b) a degradacdo simbdlica de certos espacos pela pro-
dugao de outros que encarnem melhores condigdes de habi-
tagao, do ponto de vista objetivo e/ou subjetivo;

¢) aexpanséo das fronteiras urbanas, criando-se novos
espagos de moradia em zonas anteriores ndo-urbanas.

A luta contra a lenta obsolescéncia da moradia e contra
o longo processo de circulagdo da moradia-capital também
funda a tendéncia de o capital de incorporagsio reproduzir
ampliadamente a diviséo social e simbdélica do espago. Com
efeito, a criag@o de novos “terrenos construtiveis” é possivel
quando parte do espaco construido é tornado obsoleto em
termos doseu valor de uso para fins residenciais, pela criacdo
de novos espagos que encarnem o “novo estilo de vida”, a
“maneira moderna de morar”. Por exemplo, a tentativa de
“vender” o condominio fechado como nova concepgao de
morar numa cidade marcada pela inseguranca.

4.6. Prdticas dos Incorporadores
e Transformagdes Urbanas

Podemos agora retomar a tese que defendemos no
primeiro capitulo, segundo a qual o preco do solo urbano é
um reflexo da disputa entre os agentes capitalistas para
realizar o uso mais rentsvel da cidade. Esta afirmacso ficou
mais evidente no capitulo precedente, pois demonstramos
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que o preco do solo é determinado pelo agente que puder
realizar o maior faturamento com o seu uso. O preco
fundiario nada mais é, portanto, do que um sobrelucro que o
incorporador deixa de realizar em funcdo da concorréncia
pela compra do terreno.

Mas, em que medida podem os incorporadores atuar no
mercado fundidrio de forma a captarem parte deste lucro
extraordinario? Como dissemos anteriormente, isto pode ser
uma orientagdo das politicas fundidrias dos promotores,
além de obter a condicdo necessdria ao investimento do
capital de incorporacédo: o acesso ao uso do solo. Chamaremos
este lucro extraordinario de sobrelucro de localizagao, cuja
origem sera a diferenca entre o preco de compra do terreno
e 0 pre¢o maximo admissivel que levaria o incorporador a
obter apenas o lucro considerado normal. Em outras
palavras, o sobrelucro de localizacéio surge quando um incor-
porador consegue comprar o terreno por um preco esta-
belecido por um determinado uso, para nele realizar um
empreendimento que permite um uso mais rentdvel. A
politica fundiaria orientada para a apropriagéo do sobrelu-
cro de localizacdo implicara em formas especificas de
atuagao do incorporador no mercado fundiario, tanto frente
ao proprietario fundiario quanto ao Estado. Por outro lado,
ela tera como efeito a transformacao do uso do solo, fazendo
com que o incorporador seja um agente de mudanca da
divisao social e simbdlica do espaco.

A analise destas politicas é uma tarefa empirica, neces-
sitando de um estudo das estratégias utilizadas pelos incor-
poradores na compra do terreno e na definicao do empreendi-
mento. Elas dependerio da conjuntura econdmica como um
todo, da conjuntura do ramo imobilidrio, das conjunturas de
cada submercado, das condigées que presidem ao desen-
volvimento de cada aglomeracio urbana e dos fatores politi-
cos que regulam a relagdo entre os incorporadores e os
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aparelhos de Estado que tratam direta ou indiretamente com
o uso do solo, notadamente os que decidem a politica de
investimento na cidade e os que estabelecem os regulamen-
tos urbanisticos. Tentaremos, porém, estabelecer algumas
formas que poderao presidir a politica fundiaria dos promo-
tores orientados para a finalidade de apropriacéo do sobre-
lucro de localizacéo.

O sobrelucro de conjuntura é a forma mais evidente e,
aparentemente, a mais corrente em periodo de “boom imo-
biliario”. Ele surge quando a pressdo conjuntural de de-
manda permite uma alta dos precos de mercado das mora-
dias a niveis superiores aqueles previstos em momentos
anteriores ao boom e que serviram de base para o céalculo
econdomico dos incorporadores, portanto, para o estabeleci-
mento dos pregos dos terrenos comprados.

Esta forma de sobrelucro pode aparecer simultanea-
mente no conjunto dos submercados e notadamente nas
zonas urbanas onde predominam residéncias de alta renda.
A grosso modo, podemos identificar o surgimento do sobre-
lucro de conjuntura na cidade do Rio de Janeiro nos dois
momentos de “booms imobilidrios” ocorridos nos periodos
67/70 e 74/76. Nestes dois intervalos, com efeito, mudancas
no Sistema Financeiro da Habitagdo como um todo e, espe-
cialmente, no Sistema Brasileiro de Poupanca e Emprésti-
mos, tornaram o crédito imobiliario abundante e de baixo
custo, estimulando sensivelmente a demanda. Os incorpora-
dores que haviam comprado terrenos em momentos anterio-
res e constituiram imdveis habitacionais nos periodos de alta
realizam importantes sobrelucros.

O sobrelucro de conjuntura tende a ser passageiro, na
medida em que é desencadeado o boom, aumentando a con-
corréncia dos incorporadores em todos os submercados, os
pregos dos terrenos subirdo ao nivel que reduz a margem de
lucro dos empreendimentos ao lucro normal. Como o mer-
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cado imobilidrio é caracterizado pela sucessao de momentos
de crise e de expansdo, as politicas fundidrias poderao ser
orientadas para a compra de terrenos visando a apropriagao
de sobrelucros de conjuntura.

A busca do sobrelucro de inovagdo pode ser outra orien-
tacao de atuagdo dos incorporadores no mercado fundiario.
A base para o seu surgimento € a transformagao na divisao
social e simbdlica do espaco. Seu principio € o seguinte: um
incorporador, percebendo as tendéncias de mudancas do
mercado imobiliario, compra terrenos numa zona da cidade
ocupada por um submercado para nele construir moradias
de categoria de prego superior. Como ilustracéo deste tipo de
pratica, podemos mencionar as mais recentes tendéncias de
mercado imobilidrio do Rio de Janeiro, que se expande para
a zona urbana. Os terrenos inicialmente comprados nesta
parte da cidade tiveram seus precos determinados pelo uso
ali predominante: moradias populares. Ora, como o mercado
vive hoje um impasse, devido, de um lado, as dificuldades do
Sistema Financeiro de Habitacéo e, de outro, aos elevados
niveis dos precos fundiarios nas zonas da cidade onde eram
construidas moradias para os estratos de renda médio e
superior, os incorporadores realizam atualmente em-
preendimentos para estes submercados (sobretudo para o
estrato médio) transformando o uso do espago naqueles
bairros populares. Neste processo de “inovagao”, os incorpo-
radores realizam sobrelucros, uma vez que compram ter-
renos a preco fixados por um uso para deles fazer um novo
uso mais produtivo.

Uma variante desta pratica seria a realizacgéo de “con-
dominios fechados” destinados a pessoas de poder aquisitivo
- superior as que tradicionalmente habitam as zonas onde
estes empreendimentos sao localizados. Os incorporadores
“Inovadores” compram os terrenos a precos inferiores aos que
sao fixados nas zonas das cidades habitadas pelos componen-
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tes do submercado a que se destina o “empreendimento
inovador”. Para tanto, eles oferecem um conjunto de
“economias internas” que, aos olhos do comprador, compen-
sam a perda das vantagens locacionais, objetivas ou subjeti-
vas, nao comprando em outros bairros imdveis de categoria
idéntica de preco: sauna, piscina, quadras de esportes, etc.
Geralmente, os custos adicionais decorrentes da producio
destes equipamentos sdo compensados pela construcéo de
apartamentos de dimensdes inferiores aqueles que caracteri-
zam o imével vendido naquele submercado.

Os incorporadores que atuam orientados pela busca do
sobrelucro de inovacao sdo importantes agentes da transfor-
magédo do uso do espaco. Com efeito, eles devem buscar
sempre novos espacos para realizar sobrelucros, ja que a sua
atuagdo numa determinada zona atraira concorrentes que
procurarao também construir moradias da mesma categoria
do precgo final, o que trarid como conseqiiéncia o esta-
belecimento de uma competigéo frente aos proprietarios
fundiarios, levando a um aumento de precos dos terrenos
e, conseqilientemente, ao desaparecimento do sobrelucro de
inovagao.

Uma outra politica fundiaria é a que objetiva a apro-
priacao do sobrelucro de urbanizagdo. Ela é uma variante da
orientacao descrita anteriormente, ja que se fundamenta na
transformagéo do uso do solo, apresentando, no entanto,
como particularidade, a urbanizacdo de zonas utilizadas
para fins agricolas. O incorporador podera comprar terrenos
a pregos inferiores aos fixados pela concorréncia nos submer-
cados de moradias, via de regra naqueles formados pelos
estratos de maior poder aquisitivo. A possibilidade de reali-
zagdo do sobrelucro de urbanizacio esta na capacidade de os
incorporadores planejarem empreendimentos que sejam
atrativos para os compradores de apartamentos localizados
nas zonas mais valorizadas. Para tanto, eles deverao realizar
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importantes investimentos adicionais a construgéo e em
campanhas publicitarias que associam ao empreendimento
certos simbolismos que incentivem o comprador a abrir mao
do conforto, comodidade e, sobretudo, dos valores relacio-
nados com a idéia de morar “no centro”, “perto dos acon-
tecimentos”, na “civilizacé@o”. Os incorporadores tentam, en-
tdo, vender um “novo modo de vida”, convidando os compra-
dores a “recriar o contato com a natureza, perdido na grande
cidade” e a “participar de um novo estilo de vida, protegido
da violéncia da metrépole desumanizada”.

A viabilidade econdémica da politica fundiaria orientada
para a apropriacéo do sobrelucro de urbanizagéo depende da
relacdo entre os custos adicionais do empreendimento, em
equipamentos e comercializacéo, e o preco do terreno que o
incorporador pagaria para construir iméveis da mesma cate-
goria de preco de mercado dentro da aglomeracao. A “urbani-
zacao da periferia” somente torna-se atrativa caso os custos
adicionais sejam inferiores ao capital empregado na compra
da mesma extensdo de solo nas zonas habitualmente desti-
nadas ao submercado que ele pretende atingir.

E possivel, porém, que a estratégia utilizada pelo incor-
porador seja a de comprar grandes parcelas de terras nas
zonas nio urbanizadas, realizar inicialmente um conjunto
de edificios sem sobrelucros, ofertando-os a precos inferiores
para atrair mais rapidamente a demanda, e, posteriormente,
construir outros conjuntos que serdo comercializados a
precos bem superiores aos que ele poderia fixar nos primeiros
lancamentos, isto é, no momento de “desbravamento”, do
“pioneirismo”.

Uma outra orientacdo da politica fundiaria seria a
busca do sobrelucro de antecipagdo sobre as mudancas nas
condicées de construtibilidade dos terrenos. Ela envolve
certas praticas mais perceptiveis e comumente denominadas
de “especulacdo imobilidria”. Isto porque o sobrelucro de
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antecipacéo tem como fundamento a acdo do Estado no
espaco urbano, modificando as condi¢ées que regulam o uso
produtivo dos terrenos, através da construgdo de equipamen-
tos e infra-estrutura e das mudancas na legislacdo urba-
nistica, o que pode permitir que certos incorporadores apro-
priem-se de importantes sobrelucros. Com efeito, estas duas
agoes do Estado tém como conseqiiéncia, de um lado, possibi-
litar nas zonas onde sao realizados os investimentos a cons-
trucao de apartamentos de categorias de precos superiores
e, de outro, quando a alteracdo da legislacdo for a expanséo
do volume de construgéo possivel, o aumento da quantidade
de moradias construidas em cada terreno. Como demonstra-
mos anteriormente, o preco e a quantidade de iméveis sao
duas importantes variaveis do calculo econémico do incorpo-
rador, pois elas determinam o faturamento global possivel
em cada empreendimento. Assim sendo, os incorporadores
que comprarem antecipadamente terrenos nas zonas que
serao objeto daquelas intervencoes do Estado conseguirdo
precos inferiores aqueles que serdo fixados apés as modifi-
cagoes das condigdes de construtibilidade. Os sobrelucros
surgirao, portanto, porque poderao cobrar precos e construir
. uma quantidade de moradias com um “custo fundisrio” infe-
rior ao que teriam que aceitar construindo para o mesmo
submercado em zonas da cidade onde ndo prevalecem tais
condigGes de construtibilidade.

A intervencao do Estado €, no entanto, uma condicdo de
possibilidade para a apropriagao do sobrelucro. A sua reali-
zagao efetiva e o seu montante dependem da relagédo que
estabelecem, no mercado fundiario, proprietarios dos ter-
renos e incorporadores. Caso os primeiros tenham condi¢des
de antever as futuras modifica¢des das condigdes de constru-
tibilidade, eles poderdo aguardar que elas se concretizem
para vender. Nesta hipdtese, os proprietarios estardo em
posicao de captar a totalidade dos sobrelucros de localizacao,
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na forma de pregos fundidrios aumentados em relagéo aos
precgos concorrentes no momento anterior a intervengéo do
Estado. Se eles escolherem vender antecipadamente, po-
derao forcar a negociacéo para que o preco do terreno atinja
um nivel superior ao verificado habitualmente na zona, oque
significa que o incorporador devera abrir méo de uma parte
do sobrelucro futuro.

A relagéo entre proprietérios e incorporadores no mer-
cado fundiario nao é, portanto, uma simples relagao
econdmica de troca. Trata-se de uma relagéo de forga onde
cada pélo detém elementos de pressdo. Os proprietarios
jogam com o fato de que sdo livres de vender ou de conservar
seu bem. A menos que circunstincias particulares os obri-
guem a vender, como por exemplo a desapropriagéo feita pelo
Estado, a natureza patrimonial ou o carater produtivo do
bem permitem aos proprietdrios reter o imével até que as
mudancas nas condigdes de construtibilidade sejam concreti-
zadas. J4 o incorporador ndo pode comprar terrenos com
muita antecedéncia, uma vez que a duracao da imobilizagao
do “capital fundisrio” tem grande influéncia na determi-
nacdo da rentabilidade da operacao. Conseqiientemente, a
sua acao estd limitada pelas dificuldades que enfrenta para
constituir um grande estoque de terrenos durante muito
tempo. Ele conta, no entanto, com alguns fatores favoraveis
na sua relacdo com os proprietarios fundiarios. Em primeiro
lugar, com o fato de se constituir no agente que toma a
iniciativa, suscitando, portanto, a venda do terreno. Isto
significa que ele podera escolhey o terreno, evitando entrar
em concorréncia com outros incorporadores e realizando
barganhas com varios proprietarios. Em segundo lugar, o
incorporador se beneficia de ter um facil e imediato acesso
as intengdes do Estado em matéria de investimento e de
legislacdo urbanistica, tanto em razao de ser uma necessi-
dade profissional quanto por utilizar um conjunto de relacoes
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de pressao e de influéncias. Por 1ltimo, os incorporadores
levam vantagens frente aos proprietarios pelo fato de utili-
zarem estas relagoes com o Estado para obterem mudangas
casuisticas da legislagdo urbanistica que transformam as
possibilidades dos usos produtivos dos terrenos localizados
em certas zonas da cidade por eles adquiridas.
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CONCLUSAO DA
PARTE I

Da Propriedade da Terra ao
Capital de Incorporacao:
As Formas de Producdo
da Moradia

objetivo desta primeira sintese é discutir os impasses

da produgéo capitalista da moradia. Iniciaremos pela
discussdo da questdo da moradia e, posteriormente, tentare-
mos construir alguns elementos tedricos que permitam pen-
sar as condicdes necessdrias ao surgimento da incorporagéo
imobilidria. No primeiro tépico, faremos algumas obser-
vacdes histdricas, com o intuito de demonstrar que nao se
trata de uma “dificuldade” recente nem tampouco inerente
auma sociedade dependente ou em vias de desenvolvimento.
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Escolhemos, para tanto, realizar uma leitura do famoso
texto de F. Engels “A Questdo da Moradia”, ja que nele
encontramos valiosas informacdes sobre a situacao habi-
tacional existente na Europa continental (Franca e Ale-
manha, sobretudo) durante a segunda metade do século XIX,
momento de intensas transformacdes econémicas e urbanas.
Trata-se de um livro que agrupa trés artigos escritos ao longo
do ano de 1982 no jornal Volksstaat, Grgéo central do Partido
Social Democrata Alemio, nos quais Engels, polemizando
Proudhon e um médico aleméo de nome Sax, denuncia a
maneira reformista e iluséria com que se discutiam as preca-
rias condi¢des de moradia dos trabalhadores.

Para completar o quadro histdrico a partir do qual
queremos discutir as particularidades da produ¢io da mora-
dia, utilizaremos um outro texto de Engels, “A Situacao da
Classe Trabalhadora da Inglaterra”, escrito em 1849. A sua
importéancia esta no fato de ter sido elaborado no momento
em que se realiza a Revolugdo Industrial na Inglaterra e de
conter também valiosos relatos e descri¢gdes sobre as con-
dicoes habitacionais da classe trabalhadora. Outras referén-
cias serao retiradas da obra de K. Marx, O Capital.

Questdo da Moradia: dimensdo historica

O que pretendemos com a leitura destes textos é res-
ponder a seguinte indagagdo: até que ponto o problema
habitacional, definido como a caréncia e precariedade de
moradias, é decorrente de uma situagao conjuntural? Ou, em
que medida trata-se de situagio inerente ao capitalismo
industrial?

Antes de entrarmos, porém, na discussdo destas ques-
t6es, convém situar o contexto histdrico da obra que tomare-
mos como principal referéncia: “A Questdo da Moradia”. No
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prefacio da edigéio de 1887, Engels assinala que sua analise
refere-se a crise da moradia surgida numa situagao histérica
especifica: 0 momento em que se realiza a industrializagao
da Alemanha e onde a Franca paga as indenizagoes decor-
rentes da guerra de 1871. Este dinheiro serve para o Estado
de Bismarck resgatar titulos de divida publica, emitidos
para financiar a participagdo na guerra. Por outro lado,
observa-se também uma consideravel expansdo da despesa
publica, construindo-se quartéis, renovando-se o estoque de
armas e aumentando-se o niumero de efetivos militares.
Veremos como tal fato influenciard o processo de constituigdo
da crise de moradia, sobretudo pelo aumento de capital-di-
nheiro em circulagdo nas principais cidades da Alemanha,
que encontrara, no fundidrio e no imobiliario, formas de se
valorizar. A conjuntura da crise da moradia é também mar-
cada pela passagem da Alemanha da manufatura para a
grande industria. Com efeito, a grande industria alema
sucede ao complexo manufatureiro rural, voltado para o
mercado europeu, que durante alguns anos marcou a econo-
mia deste pais, no qual a familia camponesa produzia mer-
cadorias para negociantes, mas continuava ligada a uma
economia de subsisténcia. A destruicao desta economia pro-
vocaréa um intenso e subito processo migratério para as
grandes cidades.

Um dos aspectos que marca a obra de Engels é a sua
preocupacdo politico-ideolégica. A Europa dos anos 80 do
século passado é marcada por uma efervescéncia politica,
onde surgem muitas propostas reformistas, filantrépicas e
utdpicas para a resolucdo dos problemas sociais que emer-
gem com a industrializacdo. Os camponeses despossuidos
sdo amontoados nas cidades e defrontam-se com um mercado
de trabalho profundamente instavel, fruto das freqiientes
crises que assolam a industria nascente. As propostas ali-
nhavam-se em duas tendéncias: a burguesia reformista e a
esquerda pequeno-burguesa representada por Proudhon.
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A primeira corrente era encarnada pela Unido da Politica
Social, organismo que reunia os economistas que pregavam
uma politica social, em contraposicdo a politica conservadora
de Bismarck. Engels os chamava de “socialistas académicos”,
porque reduziam a luta contra a exploragdo capitalista a
transformacao dos trabalhadores em proprietarios.

A segunda corrente, denominada por Engels de “so-
cialismo pequeno-burgués”, exercia uma forte influéncia no
interior do Partido Social Democrata Aleméo. Partindo do
principio de que o socialismo era um projeto a ser realizado a
longo prazo, seus adeptos defendiam a necessidade do Partido
concentrar-se naluta porreformas sociais imediatas que geras-
sem melhores condigdes de vida para os trabalhadores. E com
esse intuito que defenderao propostas que permitiam que os
trabalhadores tivessem acesso a casa prépria.

Na concepcao de Engels, as duas propostas, embora
progressistas por defenderem reformas sociais, incorriam no
erro de confundir a propriedade da casa com a propriedade
dos meios de producéo. Eram, pois, correntes politicas que
difundiam ideologias ilusdrias no seio da classe operaria, o
que dificultava a propagacdo do socialismo cientifico. Tor-
nava-se necessario, a seu ver, um combate a estas correntes,
a luz da economia palitica.

Para Engels, a razao do equivoco dos reformistas estava
no fato de n&o perceberem com clareza as relacGes sociais de
produgéo. Ja havia ocorrido a subordinacéo formal do tra-
balho ao capital. Os trabalhadores continuavam pro-
prietarios dos instrumentos de trabalho, mantendo ainda o
controle sobre o tempo de trabalho e, sobretudo, ligados a
uma economia de subsisténcia. A relacdo entre capital e
trabalho era marcada, portanto, pela possibilidade de com-
binagdo do trabalho assalariado com a autoproducgao. Era
esta combinacgao que possibilitava a sobrevivéncia da
economia manufatureira rural, ja que sendo o salario apenas
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uma complementagéo de consumo das familias, os produtos
eram produzidos a custos bem menores do que em outros
paises europeus. Neste momento da histéria, a posse pelos
trabalhadores de sua moradia associada a uma terra para
cultivo, gerava dois efeitos: de um lado, permitia aos capita-
listas uma exploracdo maior da for¢ca de trabalho e, con-
seqiientemente, maiores lucros; por outro lado, os traba-
lhadores ficavam menos vulneraveis aos constantes mo-
vimentos ciclicos de estagnacao e expansao da economia, na
medida em que nos momentos de crises estavam garantidos
a moradia e os alimentos a familia trabalhadora.

Com a desestruturacdo da manufatura rural e a proleta-
rizacdo do camponés, a defesa da difusdo da propriedade
assumia aos olhos de Engels uma conotagio nitidamente con-
servadora. E o que podemos perceber na seguinte passagem:

“Eis agora que é claro: o que na etapa anterior da histéria
era base de um bem-estar relativo para os trabalhadores, a
associacdo da pequena cultura e da industria, a propriedade
de uma casa e de um campo de cultura, o alojamento assegu-
rado, tudoisto torna-se hoje, sob o reino da grande industria,
nao somente o pior dos males para entrave para os traba-
lhadores, mas também o maior dos males para toda a classe
operaria e o ponto de partida de um rebaixamento sem
precedentes dos salarios abaixo do seu nivel normal.”!

A partir desta anélise Engels demonstra que néo ha
filantropia em algumas propostas. Com efeito, “nada ha de
surpreendente que a pequena e a grande burguesia que
vivem e se enriquecem... (de) reten¢Ges anormalmente im-
portantes praticadas sobre o salario, manifestem um tal
entusiasmo pela industria rural, por trabalhadores pro-

1 ENGELS, F. La Question du Logement, Paris, Editions Sociales, 1969,
p- 20.
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prietarios de sua casa e que elas nao vejam outro remédio a
toda crise senéo a introducéio de novas induistrias domésticas.”®

O conhecimento do contexto da obra de Engels permite-
nos compreender a sua constante preocupacio em associar a
crise da moradia ao modo de produgéo capitalista, deixando
de perceber, ao nosso ver, que a relacio entre exploracao do
trabalho e caréncia e precariedade habitacionais é mediati-
zada pelo mercado imobiliario. Como veremos a seguir, em-
bora a relacdo capitalista de producdo determine as con-
digoes de vida da classe trabalhadora, o consumo habi-
tacional sera fortemente influenciado pelo modo de funciona-
mento do mercado de terras e de moradias. E a dindmica
destes mercados que, a partir de uma determinada estrutura
de distribuicéo de riqueza, estabelecera padrdes de consumo
habitacional.

A Questdo da Moradia: dimensdo estrutural

Vimos anteriormente como a analise de Engels esta
referida a uma conjuntura especifica marcada por grandes
transformagoes. A manufatura rural é destruida e a grande
industria se desenvolve, gerando um intenso fluxo mi-
gratdrio e a criagdo de uma grande quantidade de empregos
nas cidades.

O surgimento do grande capital industrial criara a
necessidade de remodelagdo do espaco urbano, adaptando-o
as novas exigéncias ditadas pela producdo capitalista de
mercadorias. Sdo as “economias externas” requeridas pela
grande industria, implicando na produgdo de um conjunto de
equipamentos e de infra-estrutura urbanos: sistema de

2 Idem, pp. 20/21.
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transportes e comunicagdo, sistema de abastecimento de
dgua e de esgoto sanitario, etc. Torna-se também necessaria
a implantac&o de um novo sistema de comercializagdo, con-
dizente com as exigéncias de uma produgédo continua e em
grande escala, através da construgéo de grandes lojas comer-
ciais. Em suma, a emergéncia da grande industria produzira
um intenso processo de renovagdo urbana, realizado tanto
pelas préprias empresas quanto pelo Estado.?

A imensa massa de proletdrios criada pela grande
inddstria buscard, por outro lado, moradias no centro das
cidades onde concentram-se os empregos. O numero de iméveis
existentes é insuficiente, permitindo que os proletarios
aluguem pequenos cubiculos. H4, portanto, uma concen-
tragiio de miséria e de condigoes habitacionais precarias e
anti-higiénicas, o que favorecera o surgimento de surtos de
epidemias. Ocorre também a concentragao de energia
politica, uma vez que o agrupamento das moradias operarias
favorece enormemente o desenvolvimento de uma conscién-
cia de classe e a disseminacao das idéias revolucionarias. Isto
é visto pelas classes dominantes como um duplo perigo, pois
as epidemias ameagam a manutengéo do necessario exér-
cito industrial de reserva, além de ameagar a sua propria
existéncia. A concentragio espacial dos operarios representa
também um perigo & manutencdo do poder politico das
classes dominantes.

Tais preocupacdes higienistas e politico-militares irdo
desencadear um outro processo de renovagéo urbana verifi-
cado n#o sé nas cidades da Alemanha, mas em outras gran-
des cidades européias, cujo exemplo marcante € a politica do
Bardo de Haussmann.

Assim sendo, em todas as antigas cidades onde ocorre a
industrializacfo, assistiremos a um intenso processo de

8 Idem, pp.88e27.
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renovacao, visando adaptar o espaco urbano as novas neces-
sidades, economicas e politicas, geradas pelo grande capital
industrial. O corolario desta reestruturacio urbana é a de-
moligdo de uma enorme quantidade de iméveis situados no
centro das cidades, justamente onde devem e podem habitar
os trabalhadores. Temos ai a primeira causa da crise de
moradias: a combinagdo de um rapido aumento da populacio
urbana com a destruigéo de iméveis do parque imobiliario
existente. Cria-se, assim, uma situacdo de pentiria aguda de
moradias.?

A escassez de moradias permite que os proprietarios dos
iméveis existentes cobrem elevados aluguéis, mesmo em
se tratando de moradias absolutamente precirias. Isto
atrai uma parte de capital-dinheiro existente na economia,
oriundo do pagamento da indenizagido de guerra, pois a
compra de velhos iméveis para neles criar moradias operarias,
através do parcelamento em cubiculos, torna-se um investi-
mento rentavel. Onde ha espacos disponiveis este capital é
aplicado na construgéo de conjuntos de casas, com a finali-
dade de delas extrair uma renda. Estamos agora diante
de um mecanismo de reproducio da crise de moradias,
pois imodveis precarios habitados pelos trabalhadores sdo
destruidos, mas “pequenas ruas e vilas sdo recriadas pron-
tamente em outros lugares mais adiante”, ou seja, “os alo-
jamentos precarios ndo séo eliminados, mas apenas deslo-
cados”®

Arentabilidade do capital-dinheiro aplicado em antigos
imdveis.ou na construgéo de conjunto de casas deveria, no

4  Parauma rica descrigdo das condigdes habitacionais da classe operdria no
momento da revolugdo industrial o leitor podera consultar o capitulo “As
Grandes Cidades” do livro A Situagdo da Classe Trabalhadora na
Inglaterra, Porto, Afrontamento, 1975.

6 Idem, pp. 88 e91.
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entanto, criar condi¢bes para que a crise de moradias fosse
superada, nao sé através do aumento do nimero de iméveis
existente para fins habitacionais, mas também pela di-
minuicao dos aluguéis e pelo melhoramento das condigoes
higiénicas. Em outras palavras, como acontece em outros
setores de producéo de mercadorias, a pentria de moradias
deveria existir, até o momento em que passasse a ser ren-
téavel o investimento imobilidrio. A partir deste momento,
com efeito, capitais seriam atraidos para este setor, o que
eliminaria a escassez. Estamos diante de um paradoxo: por
que ndo ha investimentos no setor imobilidrio se o aluguel
cobrado oferece uma excelente taxa de rentabilidade? Esta
questao é colocada por Engels na seguinte passagem:

“... a construcdo de alojamento é rentdvel, mesmo quando
todos os preceitos de higiene sao deenrespeitz:tdosl".6

Engels atribui a existéncia deste paradoxo ao desin-
teresse das classes dominantes em resolver a crise da moradia.

“Q capital... ndo quer abolir a peniria de moradias...” 4

O texto sugere que tal desinteresse prende-se a uma
estratégia dos capitalistas em manter a classe operaria
premida pela necessidade constante de vender a sua for¢a de
trabalho para ter acesso ao direito a moradia e, ao mesmo
tempo, dependente das iniciativas patronais de construgao
de vilas operarias.

A explicacio do paradoxo ao nosso ver, todavia, esta na
compreensdo dos obstdculos existentes para que o capital

6 Idem,p. 74.
7 Idem,p. 74.
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seja empregado na producao de moradias. Um deles é men-
cionado por Engels, qual seja, a renda urbana, fundiaria ou
imobiliaria. Seus comentarios sugerem que naquele mo-
mento ocorre uma enorme valorizagéo dos terrenos e dos
imoéveis, fazendo com que a especulagéo seja predominante
no setor da moradia. As casas existentes e as que séo
construidas servem para que os proprietarios obtenham
elevadas rendas. Isto é o que podemos depreender do seguinte
trecho:

“o motivo pelo qual estes investimentos (rentdveis) sdo mais
numerosos € que as moradias mais caras sdao ainda mais
rentdveis para o proprietario.”

O proprietario urbano exerce, portanto, um papel im-
portante na producéo de moradias, em detrimento do capital,
o que se traduz pela predominancia da renda sobre o lucro.
Este parece ser um fenémeno generalizado na Europa, a
julgar por alguns comentarios feitos por Engels a propésito
da Inglaterra no texto “A Situacio da Classe Trabalhadora
na Inglaterra”. Também Marx, ao discutir a renda dos ter-
renos urbanos, menciona fatos que demonstram a subordi-
nacéo do capital de construgéio & propriedade.’ Fica assim
desvendado o paradoxo: o investimento imobilidrio é ren-
tavel, mas a propriedade fundiaria urbana impede a pro-
dugéo capitalista de moradias, na medida em que a renda
predomina sobre o lucro.

A solugao para resolver as precarias condigoes de mora-
dias dos trabalhadores é a construgéo de vilas operarias
(sistema de “cottages”). Quando isto interessa &s empresas,

8 Idem, p. 72.
9 Ver as péaginas 89/95 do capitulo “As Grandes Cidades”. Ver o livro 3,
volume 6, p. 889 de O Capital. Ver nota de rodapé nimero 18.
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Engels demonstra, no entanto, que longe de ser uma ati-
tude puramente filantrdpica, a construgéo de vilas ope-
rarias é um bom negdcio, ja que a existéncia de “colonias
de operarios” situados em torno das fabricas permite que
os saldrios sejam rebaixados e que se estabeleca um severo
controle sobre a vida dos trabalhadores, evitando o surgi-
mento de greves.'

Além da predominéncia da renda sobre o lucro, um
outro fator explicaria o paradoxo. Trata-se do desequilibrio
entre o valor da moradia e o poder aquisitivo dos traba-
lhadores. Com efeito, o salario dos operarios nao somente é
reduzido, pois limitado ao custo da reproducgéo imediata da
forca de trabalho, como tende a diminuir em termos relativos
com o aumento da familia. A produgéo capitalista da mora-
dia, seja para venda ou para aluguel, dependeria da existén-
cia de formas especiais de financiamento, capazes de tornar
solvavel a demanda. Uma destas formas é o sistema de
cooperativas, que ja surge na Inglaterra na segunda metade
do século XIX sob o nome de “building societies”.'* O finan-
ciamento da compra de moradias esbarra, porém, em outro
obstaculo: a instabilidade do salério operario, oriundo das
sucessivas crises econdmicas. Nenhum capital se arriscaria
a financiar o consumo habitacional durante um longo perio-
do, diante da incerteza de continuidade da amortizacdo do
empréstimo e do pagamento dos juros. 7

10 Uma notdvel andlise sobre o papel das vilas operarias nas relagées de
trabalho pode ser encontrada na pesquisa desenvolvida pelo antropélogo
José Leite Lopes. Ver “Fébrica e Vila Operdria: consideragdes sobre uma
forma de serviddo burguesa”, in Mudanga Social no Nordeste, Rio de
Janeiro, 1979.

11 Engels demonstra que estas associagdes funcionam na verdade como
pequenas empresas de especulacdo, organizadas por grupos da pequena
burguesia e até por membros da “aristocracia operaria” que aplicavam
suas economias nos processos de valorizagéo fundidria. Ver os trechos das
paginas 77/78/79. Ver La Question du Logement, op. cit., pp. 77/78/79.
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A predominéncia da valorizagio da propriedade em
detrimento do capital e a situagdo de insolvéncia da classe
trabalhadora explicam a reproducéo da crise da moradia. Ela
néo é decorrente de uma situagéo conjuntural na qual a popu-
lagéo urbana cresce a um ritmo superior ao da construcéio de
novas habitagoes. A persisténcia da peniria de moradias e
da precariedade das condigdes habitacionais é uma con-
seqiiéncia dos obstaculos enfrentados pelo capital para se
investir na producao deste bem.

As transformacGes urbanas geradas pelas mudangas
econdmicas permitem que a propriedade fundiaria ganhe um
novo conteudo. Se antes era apenas um bem patrimonial, ela
passa a ser mercadoria que circula com a finalidade de
proporcionar rendas. Isto incentiva a que novas moradias
sejam produzidas, mas sob o controle do proprietario dos
terrenos.

Em concluséo: a analise histérica que realizamos nos
indica que a produgio capitalista de moradias somente serd
possivel se o capital contornar dois obstaculos: a propriedade
privada da terra urbana e a estreiteza domercado consumidor.
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Emergéncia da Produg¢do Capitalista da Moradia

A incorporacdo imobiliaria corresponde ao momento
mais desenvolvido da produgao capitalista da moradia. A sua
emergeéncia é fruto de transformagées economicas no ramo
imobiliario e na prépria economia como um todo, que criam
as condigdes para o surgimento e autonomizacdo de um
capital de circulagéo que tera o papel de permitir o investi-
mento na producao de moradias.

Enquanto estas condi¢Ges ndo sdo criadas, a moradia
sera produzida de formas diferentes da que descrevemos
anteriormente, definidas pela presenca de outros agentes e
outras relagdes que articulam a participacdo de cada um na
produgdo e circulagdo. Algumas delas serdo organizadas
sobre bases nao capitalistas no sentido de que o agente que
ocupa a func¢ao de direcao no processo de producao nao o faz
com o objetivo de valorizar um capital. Outras, embora
capitalistas, diferenciam-se da incorporacao imobiliaria por
nao serem um agente-suporte de um capital de circulacao
dirigente do processo, fazendo com que as légicas de fun-
cionamento destas formas sejam distintas das que regulam
a incorporacao imobiliaria.

Discutir as condigoes histéricas para a emergéncia da
incorporacao imobiliaria e realizar um ensaio de tipologia de
formas de producéo e circulacdo de moradia sdo os objetivos
deste topico.

Antes, porém, convém registrar duas ressalvas. A
primeira diz respeito ao aspecto preliminar da analise das
condicoes histéricas do surgimento da incorporacio imo-
biliaria e a identificacdo das outras formas de producéo e
circulacdo de moradia. Levaremos em consideragdo a re-
flexao tedrica sobre as particularidades estruturais do setor
de moradias, em conformidade com os capitulos anteriores,
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e as transformagdes ocorridas no capitalismo industrial. Em
segundo lugar, teremos como referéncia os trabalhos de
investigagéo realizados para o caso da Franga e algumas
referéncias histéricas sobre a Inglaterra.'® Isto significa que
nossa pretenséo nao é realizar uma histéria do processo de
constituicdo da incorporagdo imobilidria, mas estabelecer
alguns principios que poderdo ser tteis no estudo da
evolugéo e transformagcso da producdo da moradia na cidade
do Rio de Janeiro.

Para que exista a produgéo capitalista da moradia é
necessario que ocorra a transformacéo no contetido da pro-
priedade imobilidria. Isto é, a separacgfio entre produgao e
consumo, ou seja, a transformagdo da moradia em mer-
cadoria. Enquanto, com efeito, as necessidades de moradia
forem predominantemente supridas pela autoprodugcéo,
nenhum capital terd condicbes para ser valorizado na sua
producso. Isto ocorre com o préprio desenvolvimento domodo
de producao capitalista, que separa os produtores das con-
dicoes de produgao através, sobretudo, da migragao campo/
cidade e da pauperizagéo dos trabalhadores independentes
instalados na cidade — artesaos, pequenos comerciantes, etc.
Em suma, o processo de proletariza¢do implica nao s6 na
separacdo entre produtor e os meios de produgao, mas tam-
bém na separacio entre produtor e propriedade da moradia.
Ocorre, entdo, a transformacdo do conteido econdmico da
propriedade da moradia: de um valor de uso possuido pelos
produtores como heranca de outras fases, a moradia passa a
ser uma mercadoria.

12 Para o caso francés utilizamos informagdes contidas na tese de Maurice
VICENT - Prix Logement et Rente Urbaine, Thése pour le Doctorat de
Troisiéme Cycle, Université de Saint-Etienne, 1980. As referéncias sobre
a Inglaterra sdo dos trabalhos de F. ENGELS, “A Situagdo da Classe
Trabalhadora na Inglaterra”, op. cit,, e “La Question du Logement”, op.
cit., e MARX, K., O Capital, op. cit.

151



Conclusao da Parte I - Da Propriedade da Terra ao Capital de Incorporagdo...

Esta modificacio ndo permite ainda que a moradia
transforme-se em capital, isto é, mercadoria produzida sob
relacgoes de produgdo capitalista. A razao esta, de um lado,
no fato de que o capital ndo controla ainda uma condic¢go
fundamental: o acesso a terra. A producdo ocorrera sob a
dominacédo da propriedade fundiaria, surgindo a figura do
rentista, que em cada formacao social assumira conotagées
diferentes. Em termos econdmicos, diriamos que neste mo-
mento o lucro esta submetido a renda fundiaria ou imo-
biliaria. Por outro lado, a demanda solvavel é extremamente
reduzida, pois o nascente capitalismo fundamenta-se na
existéncia de um grande exército industrial de reserva e nas
sucessoes de crises econdomicas. O resultado é que nao 86 os
salarios tendem a ser bastante reduzidos como incertos,
tornando a produgao capitalista em certa medida uma aven-
tura (a quem vender? tendo que cobrar baixos aluguéis, qual
o tempo para obter o retorno completo do capital investido
acrescido de mais-valia?).

A modificacdo do contetido de moradia de mercadoria
para mercadoria-capital exigira que se opere uma separacéo
entre propriedade fundiaria e capital, surgindo um mercado
de terras, e que apareca um capital funcionando em con-
di¢es adequadas ao financiamento do seu “consumo”, seja
pelo aluguel seja pela difusédo de propriedade. Esta passagem
se realiza segundo as caracteristicas especificas que marcam
o desenvolvimento do capitalismo em cada formac&o social.
A conclusio desta afirmacso é que a forma que assume a
producio capitalista de moradia em cada sociedade é fruto
das transformacces ocorridas nas relacdes de producio do
conjunto de economia e das relagdes de producgéo que carac-
terizam as etapas anteriores da producio de moradia.

Nos paises europeus, antecedendo a incorporacéo imo-
biliaria, a produgio esteve subordinada ao processo de
valorizacdo do patriménio fundidrio e imobilidrio. Em outras
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palavras, o objeto de valorizagdo néo é o capital, mas a
propriedade, o que ocorre pela aplicagfio de pequena soma de
capital-dinheiro na compra do parque imobilidrio existente
para transforméa-lo em habitagdes coletivas com a finalidade
de obter o maior rendimento possivel. Uma outra maneira
de expressar-se esta forma de produgéo é quando um pro-
prietério constréi em seu terreno um conjunto de alojamen-
tos, geralmente com material precério e muitas vezes ja
usados, para explora-lo como aluguel. Na Inglaterra encon-
tramos uma outra expressdo: o proprietario aluga seu ter-
reno para um construtor — muitas vezes um simples operario
qualificado por 20, 50, 60, ou 99 anos, periodo durante o qual
o construtor podera explorar os iméveis. Findo o contrato, o
terreno retorna as maos do proprietario com todas as benfei-
torias, o que significa que a construggo deve ser realizada com
o maximo de economia, obtida pela utilizagdo de materiais
precarios e pelo uso méaximo do terreno, para que o construtor
recupere o investimento realizado no menor prazo possivel.

F. Engels, na Situagdo da Classe Trabalhadora na

Inglaterra e na Questdo da Moradia, e Marx, em diversas
passagens no O Capital®®, testemunharam as condigdes de

13 Marx registra o predominio da légica rentista nas construgdes das mora-
dias em Londres no século XIX. “Nas cidades de progresso rapido, em
particular onde a construgdo se faz com métodos fabris como em Londres,
o que constitui objeto principal da especulagéio nessa indistria néo é o
imével construido, mas a renda fundidria.” O Capital, livro 3, volume 6,
p- 889. :

Esta forma foi predominante na Inglaterra, conforme podemos depreen-
der das seguintes descrigdes: “limitam-se (os construtores) a alugé-lo (o
terreno) a moda inglesa por vinte, trinta, quarenta, cinqiienta ou noventa
anos, apés o que este retorna, com tudo o que ai se encontra, a posse do
proprietério, sem que este tenha que pagarsejaoque for, como indenizagéo
pelas instalagdes que af foram feitas.” — A Situagio da Classe Trabal-
hadora na Inglaterra, op. cit., pp. 93/94.

Sobre as conseqiiéncias do predominio da légica do proprietario
fundidrio no sistema de produgéo rentista no padrio de construcéo, Engels
faz a seguinte observagdo: “A primeira vista, estas casas parecem muito
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habitacdo a que é submetida a classe operaria no momento
inicial do desenvolvimento do capitalismo, no qual a moradia
torna-se uma mercadoria produzida sob relagoes nao-capi-
talistas. O que é importante aqui fixar é que o que comanda
a produgcéo é a busca da apropria¢ido de uma renda de carater
monopolista e para tanto o valor de uso da moradia tende a
zero, a habitagdo ficando reduzida ao simples abrigo e ao
direito de uso de um espago.

Em resumo: a transformacao da moradia em mer-
cadoria realiza-se sob o controle da propriedade g/ou de um
capital mercantil. Pode-se dizer, portanto, que a primeira
investida do capital no setor imobilidrio se da na esfera de
circulagédo, na procura de grandes, rapidos e seguros rendi-
mentos. Esta seria a génese do capital imobiliario.

O que torna possivel a emergéncia desta forma de pro-
ducao?

a) condicoes gerais da economia que tornam rentavel o
investimento do capital mercantil na circulagdo da moradia,
frente a outras formas de investimento;

bonitas e bem-feitas, as paredes de tijolos macigos cativam quem passa e,
quando percorremos uma rua operdria de construgfo recente sem nos
preocuparmos mais com as ruas traseiras e com a prépria maneira como
as casas estdo construidas, concordamos com a opinido dos industriais
liberais, que afirmam que em parte alguma os operdrios estdo tdo bem
alojados como na Inglaterra. Mas quando olhamos mais de perto, vemos
que as paredes destas casas sdo as mais estreitas possiveis. As paredes
exteriores, que sustentam a cave, o rés-do-chéo e o telhado tdm, quando
muito, a espessura de um tijolo, estando, em cada camada horizontal, os
tijolos dispostos uns ao lado dos outros, no sentido do comprimento. Mas
vi em muitas casas da mesma altura — algumas em construgdo — em que
as paredes exteriores nio tinham senfo meio tijolo de espessura e onde
estes, por conseguinte, ndo estavam dispostos no sentido do comprimento,
mas no da largura, ajustados pelo lado estreito... O locatdrio do terreno
planeja pois estas instalagdes de forma a que tenham o menor valor
possivel quando o contrato entre o empreiteiro e o proprietdrio fundidrio
expirar.” Idem, pp. 93/94.
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b) um rapido crescimento urbano, fruto de um intenso
e abrupto processo migratério;

¢) um tecido urbano extremamente concentrado,
forgando a necessidade de localizacio da massa trabalhadora
em poucas zonas da cidade;

d) a exclusso das massas operdrias da propriedade
fundiaria e imobiliaria; e

e) a tolerancia do Estado, enquanto representante do
conjunto dos interesses dominantes, quanto as condigdes de
habitagao da classe operaria.

O desenvolvimento do modo de produciio (melhorias
salariais dos operarios e das camadas médias, por exemplo),
as contradi¢Ses engendradas por esta forma de producéo de
moradia, especialmente as decorrentes das investidas do
Estado com o objetivo de melhorar as condigdes de repro-
dugéio da forga de trabalho (tanto no que concerne i higiene
quanto ao custo de moradia) e a adaptacéio do espaco urbano
as novas necessidades geradas pelo capitalismo industrial
vao criando as condigdes para que ocorra um fluxo de capitais
para o ramo imobiliario, procurando valorizarem-se na pro-
dugdo de moradias. Em alguns paises, assistimos a uma forte
intervencao do Estado, através de leis que visam controlar a
agdo do capital imobilidrio e da implementacdo de medidas
que visam criar sistemas especiais de financiamento. O
resultado do primeiro tipo de intervencio estatal é o deslo-
camento do capital imobilidrio da sua posi¢do de controle do
processo de produgéo: isto é obtido pelo controle governa-
mental sobre as condigbes materiais da produgéo, passando
o Estado a exigir a obediéncia a certos critérios para licenciar
a construcao e pelo controle sobre os aluguéis, contendo a sua
alta ou mesmo promovendo uma desvalorizagio do capital
imobiliario. Com a segunda medida modifica-se a forma de
circulagao de moradia, através de promogéo da casa prépria.
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Poderiamos ainda citar medidas governamentais que
visam combater o obstaculo da propriedade privada da terra
— politica fundiaria - e que assumem variadas formas:
desde politicas tributarias até politicas urbanas desti-
nadas a orientar o crescimento urbano para vetores que
desbloqueiem a produgdo capitalista de moradias, passando
por medidas de desapropriacao.

O fluxo de capitais para o ramo imobiliario cria, pouco
a pouco, um mercado de terras. Ele se concretiza, inicial-
mente, no processo de parcelamento da terra — loteamento
— pelo qual o proprietdrio abre mao da renda imobilidria
apropriando-se apenas de renda da terra. Assim sendo,
podemos dizer que o loteamento é um momento de tran-
sicdo entre a moradia enquanto mercadoria e a moradia
enquanto capital.

Até aqui procuramos realizar uma problematizagéo com
base na reflexdo tedrica realizada nos capitulos anteriores e
tomando como referéncia histérica os paises europeus.
Trataremos agora de realizar um esforgo de formalizacdo das
nossas id€ias, cuja finalidade é melhor orientar a pesquisa.

Formas de Produgdo

As formas de produgéo séo definidos pelas combinagdes
das relagoes entre trés agentes: proprietario fundiario, capi-
talista e usuario.

Proprietdrio = Capitalista = Usudrio

Quando é o usudrio da moradia quem obtém o terreno
(comprando, por heranga, etc.) e realiza a construgio, esta-
mos diante de uma produgdo ndo mercantil. Esta forma
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apresenta duas variantes: a produgdo sob encomenda do
usuério-proprietario a firmas capitalistas de construcaoe a
autoconstrugdo. O que caracteriza esta forma é que a sua
mola de funcionamento, as decisoes sobre a produgio (onde,
como, caracteristicas de reproducao, ete.) ndo sdo a busca do
lucro e sim o fornecimento ou autofornecimento de um valor
de uso.

Proprietdrio = Capitalista + Usudrio

Esta forma surge quando é o proprietario do terreno
quem assegura a transformacédo do uso do solo ¢/ou a pro-
dugio de moradias, para tanto investindo um capital. O que
orienta sua agdo é a busca de apropriacdo de uma renda
imobilidria ou fundisria.

Ela pode expressar-se nas seguintes formas:

e areconversao dos prédios existentes, anteriormente
ocupados pelas classes dominantes e camadas
médias de alta renda, em moradias coletivas para
a classe operaria. Geralmente este tipo de moradia
surge no centro da cidade e a reconverséo implica
em uma superutilizacdo dos prédios, com a cons-
trucdo de comodos suplementares, ocupagao de
sotaos, ete.

e a construcdo para alugar a classe operaria um con-
junto de moradias precarias, produzidas com mate-
rial muitas vezes ja utilizados e com a superutili-
zacao dos terrenos.

e a realizacdo de loteamentos de terrenos anterior-
mente utilizados para outras finalidades (agricola)
e venda dos lotes a classe operaria.
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Proprietdrio # Capitalista # Usudrio

Esta forma corresponde ao momento da producéo capi-
talista de moradia. Ela se realiza sob o comando de um
capital (o incorporador), que assume tal posigdo por assegu-
rar a liberagao e transformacao do uso do solo e 0 escoamento
de produgao, através de formas de financiamento: compra ou
aluguel. A empresa de construgao trabalha sob a encomenda
do incorporador, o que significa que a caracteristica da pro-
ducao capitalista da moradia é a subordinagéo do capital
produtivo ao capital de promocao.

As formas de producéo podem aparecer sucessivamente
na histéria ou podem coexistir, como parece ser o caso dos
paises latino-americanos. O surgimento de uma forma é
produto dos desdobramentos das contradicoes internas das
formas anteriores, o que implica a destruicéo ou marginali-
zagao em relagdes sob as quais a moradia era produzida. Os
ciclos de boom e de crise da construgio expressam estados
conjunturais de manifesta¢do das contradigdes da producio
da moradia e seus resultados nio sio sempre idénticos. Por
outras palavras, o movimento ciclico tio caracteristico da
produgao da moradia néo é apenas uma simples flutuacao do
mercado, mas a expressdo das transformacoes das relagoes
sociais que organizam as formas de producéo da moradia.

E sob esta dtica que passaremos 2 segunda parte deste
trabalho.
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PARTE 11

Capital, Propriedade Fundiaria
e Producao da Moradia no
Rio de Janeiro






Acrise de moradias parece ser um traco marcante de
nossa sociedade. Ela se expressa, por um lado, pela
extrema precariedade das condigGes habitacionais a que
estdo submetidas grandes parcelas da nossa populagéo ur-
bana; por outro, pelo encarecimento do preco do aluguel.
Possuimos, no entanto, um setor de construgéo habitacional
economicamente importante, pelo porte de muitas empresas
e pelo volume de empregos que gera. Se tomarmos, por
exemplo, as taxas de crescimento do conjunto da construgéo
civil e as compararmos com as verificadas na industria de
transformacsio, verificamos que no periodo de 1947 a 1970
ocorre a expansio que acompanha o ritmo de industriali-
zagdo verificado no Brasil. E o que podemos perceber na
leitura da Tabela I apresentada a seguir.
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TABELA I

Taxas anuais de Crescimento das Industrias
de Transformacdo e Construcio Civil

1947/59 9,7% 6,.2%
1950/69 7,0% 19%
1965/70 10,4% 10,6%

Fonte: Ferreira, Carlos E. — Construgéo Civil e Criagéo de Empregos. Rio de Janeiro, FGV, p. 30

Coloca-se uma questéo: por que razio, entdo, este ramo
nao consegue dinamizar-se ao ponto de possibilitar a cons-
trucao em volume e pregos condizentes com a crise de mora-
dias existentes em nossas grandes cidades?

Paralelamente a tal constatacéo, verificamos que nas
grandes cidades ocorreu nos tltimos 40 anos um importante
processo de difusdo da propriedade da moradia, ja que,
enquanto em 1940 apenas 26,4% dos domicilios eram
préprios, em 1980 este ultimo nimero passa a 54,5%. Tal
fenémeno parece ter ocorrido mais predominantemente en-
tre as camadas sociais de menor renda do que entre os
estratos médios. Se tomarmos a distribuicao dos domicilios
por condigao de ocupacdo nas virias zonas administrativas
da cidade do Rio de Janeiro, observamos que o percentual de
préprios é maior naquelas que concentram populacdo de
renda menor. Assim, segundo os dados do Censo Predial do
IBGE (1980), 61,2% dos domicilios localizados em Bangu
eram préprios, enquanto em Copacabana este percentual era

de 53,9%.
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Estamos diante de dois dados que apontam para um
paradoxo: se a crise de moradias é evidente, observamos
entretanto a expanséo das empresas construtoras e a difusao
da casa prépria na nossa sociedade. Porém, nada misterioso,
se retornarmos as questdes tedricas anunciadas na primeira
parte do nosso trabalho. A histéria da mercadoria moradia
é marcada por particularidades decorrentes do contraditério
movimento de expanséo das relagoes capitalistas na pro-
ducdo imobilidria. Nos proximos capitulos, vamos realizar
uma incursdo nesta histdria, tomando a cidade do Rio de
Janeiro como nossa referéncia. Como jé dissemos, o final do
século XIX e os trés primeiros decénios deste, configuram um
momento particular de transformagéo das relacoes sociais
de producdo, circulacéo e distribuicdo da moradia, no qual
emerge o que chamamos de capital imobiliario. Comecare-
mos pela identificacdo dos condicionantes historicas deste
processo (capitulos V e VI). No capitulo VII mostraremos que
no periodo compreendido entre 1937 e 1967 outras mudancas
ocorrem com a emergéncia do capital de incorporacao. E, no
tltimo capitulo, vamos analisar o processo de consolidacgéo e
transformacio deste capital de incorporagao.
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Capitulo 5

Transformacodes do Parque
Imobiliario - 1870/1930

nosso objetivo neste capitulo é construir, com base nos

dados dos censos disponiveis, um quadro histérico do
periodo compreendido entre 1870 e meados dos anos 30.
Trata-se do momento de transicdo das relagGes sociais que
fundam a nossa sociedade. Com efeito, a partir de 1870 entra
em crise a economia mercantil-escravista e, pouco a pouco,
afirma-se uma economia urbana organizada com base no
trabalho livre; por outro lado, expande-se a intervengao
sobre a cidade, através da legislacdo urbana e dos investi-
mentos urbanos realizados pelo Poder Publico e pelas em-
presas privadas. Os anos iniciais deste periodo serao tam-
bém marcados por um extraordinario crescimento de-
mografico. Estes fatores terdo importantes impactos sobre a
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produgao de moradias, criando as bases para a mercantili-
zacao da moradia e do solo.

Vejamos inicialmente alguns indicadores da expansao
urbana da cidade do Rio de Janeiro.

TABELA II

Evolu¢éo do nimero de logradouros

- 1870 503
1890 1.981
1906 1.943
1917 2407
1920 3.534
1933 5171

Fonte: Censo de 1933,

Observamos que, entre os anos 1870 e 1890, o nimero
de logradouros existentes na cidade é quase multiplicado por
quatro, o que expressa uma forte expansio da malha urbana.
E neste periodo, com efeito, que a cidade transborda o seu
nucleo histérico em direc¢do a zona sul (Gléria, Laranjeiras e
Botafogo), a zona norte (Espirito Santo, Andarai e Engenho
Velho) e aos suburbios servidos pela E. F. Central do Brasil
(Sao Cristévao, Engenho Novo, Inhaiima) e pela E. F. Leo-
poldina (Irajs).
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As chécaras e fazendas existentes nestas zonas da ci-
dade sao parceladas e vendidas em grandes lotes, para tanto
sendo criadas intimeras novas ruas, pracas, jardins, ete.

Os mapas e plantas apresentados ao final da tese for-
necem imagens deste processo de expansao.

E interessante observar que ocorre uma queda no
nimero de logradouros entre 1890/1906, o que se explica pelo
intenso programa de renovacdo urbana empreendido na
administracio de Pereira Passos, do qual resultou o desa-
parecimento de inumeras ruas para a abertura e alar-
gamento de outras.

Analisemos agora o crescimento demografico, predial e
domiciliar entre os periodos censitarios.
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5.1. Emergéncia da Escassez de Moradia — 1870/1890

A andlise da Tabela III evidencia que no periodo
1870/1890 ocorreu uma extraordindria expansao da popu-
lagdo da cidade. Em 18 anos, com efeito, ela cresceu 90%, a
uma taxa anual aritmética de 5,0% e geométrica de 3,6%,
ritmo de crescimento que ndo mais se repetird até 1933.
Observa-se também que o crescimento do parque domiciliar
foi inferior ao da populagdo, expandindo-se em 62% no
periodo, & taxa geométrica de 2,6% por ano. Conseqiiente-
mente, como a velocidade de crescimento populacional foi
amplamente superior & domiciliar (e predial), houve uma
deterioracio das condicdes habitacionais, o que pode ser
verificado pelo aumento da densidade domiciliar (7,3) e
predial (10,8).

E interessante notar que é justamente neste periodo
que ocorre o inicio da expansdo da malha urbana, conforme
procuramos demonstrar anteriormente. Os dados sobre o
crescimento populacional e predial nas paréquias urbanas e
suburbanas reafirmam nossa andlise, conforme evidenciam

as Tabelas ITI, IV, Ve VL

Em termos populacionais, o crescimento serd maior nas
zona da cidade que se distanciam do seu centro histdrico,
destacando-se: em direcdo ao vetor norte, Espirito Santo
(191,0%), Engenho Velho (180,0%), Séo Cristévao (139,0%)
e em direcdo ao vetor sul, Gléria (131,0%) e Lagoa/Gavea
(196,0%). Observa-se também um importante crescimento
populacional na entdo zona rural da cidade, especialmente
nas freguesias de Santa Cruz (218,0%), Inhatma (142,6%) e
Iraja (128,0%).

Como assinalamos anteriormente, tal crescimento de-
mografico ndo é acompanhado por uma correspondente ex-
panséo do parque domiciliar, aumentando, conseqiiente-
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TABELA IV

Crescimento Populacional — 1870/1890

CIDADE VELHA

Candelaria 9239 6,57 9701 1687 50
Sao José 20220 5,36 40.014 9,80 979
Santa Rita 23810 547 43.805 9,70 98,9
Sacramento 24.429 4,22 30.663 5,67 255
Gldria 18624 592 44105 763 1368
CIDADE NOVA

Sant'Anna 32686 5,99 67.533 6,52 106,6
Santo Antdnio 17.427 4,99 37.660 5,76 116,1
Espirito Santo 10.796 5§47 31.389 518 191,0
ARRABALDES

Engenho Velho 13.185 6,16 36.988 6,38 180,0
Lagoa/Géavea 11.304 6,72 33.453 792 196,0
S3o Cristévéo 9272 589 22202 6,70 -
Engenho Novo - - 27.873 6,85 -
RURAIS

Iraja 5746 584 13.130 7,70 128,0
Jacarepagud 7,638 7,66 16070 11,24 110,0
InhaGma 7190 7,69 17.448 7,20 1426
Guaratiba 6918 6,04 12,654 9,18 83,0
Campo Grande 9583 7,16 15.950 7,89 66,3
Santa Cruz 3445 820 10954 8,40 218,0
ILHAS

llha do Governador 2.594 86,27 3.991 6,50 538

llha de Paqueta

Fonte: Censo de 1920 - Estatistica Predial € Domiciliar - XVIII.
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TABELA V

Crescimento Domiciliar — 187(/1890

CIDADE VELHA

Candeléria 1.406 575 59,1
Sio José 3.773 4,083 82
Santa Rita 4,351 4514 6,0
Sacramento 5.788 5.400 6,7
Gldria 3.146 5779 83,7
CIDADE NOVA

Sant'Anna 5.461 10.345 89,4
Santo Antdnio 3.495 6.636 870
Espirito Santo 1.972 6.051 207,0
ARRABALDES .
Engenho Velho 2.143 5794 1704
Lagoa/Gavea 1.683 4225 151,0
S3o Cristévao 1.574 3.309 110,2
Engenho Novo - 4,008 110,2
RURAIS '

Irajé 984 1.704 73,2
Jacarepagua 984 1429 452
Inhaima 935 2421 159,0
Guaratiba 1.145 1.378 203
Campo Grande 1.339 2021 510
Santa Cruz Ma7 1.308 2125
ILHAS

llha do Governador 414 614 48,3

Fonte: Censo de 1920 — Estatistica Predial e Domiciliar.
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TABELA VI

Populacéao Residente e Taxa de Crescimento
Demogrifico das Freguesias do Rio de Janeiro
(1890 -1906)

Fregueslas Urbanas 429,745 619.648 44

Candelaria 9.701 4.454 54
Sao José 42.017 44.878 7
Santa Rita 46.161 45929 1
Sacramento 30.663 24612 -20
Gléria 44,105 59.102 34
Sant'Anna 67.533 79315 17
Santo Anténio 37.660 42009 12
Espirito Santo 31.389 59117 88
Engenho Velho 36.988 91.494 147
Lagoa 28.741 47992 67
Séo Cristévao 22202 45.098 103
Gavea . 4.712 12.750 171
Engenho Novo 27.873 62.898 126
Freguesias Rurais 92.906 185.687 100
Iraja 13.130 27.410 109
Jacarepagua 16.070 17.265 7
Inhaima 17.448 68.557 203
Guaratiba 12,654 17.928 42
Campo Grande 16950 31.248 96
Santa Cruz 10.954 15,380 40
llha do Governador 3.991 ! 4

llha de Paqueta

Fonte: Recenseamento de 1920. Estatistica Prediat e Domicitiar —p. XIX.
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mente, a densidade domiciliar no conjunto da cidade. Em
algumas freguesias, porém, ocorre um aumento maior da
relagdo populagdo/domicilio como séo os casos da Can-
delaria, Sdo José, Santa Rita, Sacramento e Gloria. Isto
deve-se aofato de nestas freguesias ter havido uma diminuigao
do nimero de domicilios ou um aumento bem inferior ao
crescimento da populacdo residente. Nestas freguesias
ocorre, portanto, uma degradacao das condic¢oes habitacion-
ais, com o surgimento em grande numero de moradias coleti-
vas. Este fendmeno esteve associado a dois outros: um
movimento de transferéncia das camadas de maior poder
aquisitivo para as freguesias localizadas nos arrabaldes da
cidade e até mesmo na zona rural, com a conseqiiente trans-
formacao dos prédios em casas-de-comodos, corticos e
estalagens, a0 mesmo tempo em que se opera a expanséao da
zona comercial do centro, gerando demoli¢des de prédios
altos utilizados como residéncia.

Em concluséo: no periodo 1870/1890 assistimos a um
vertiginoso crescimento populacional da cidade, a con-
strucdo de indmeras moradias nas freguesias periféricas ao
centro e em algumas outras localizadas na zona rural.

5.2. Emergéncia da Crise de Moradia — 1890/1906

Nestes 16 anos, a populagao cresce a taxa geométrica
anual de 2,84%, enquanto as construgoes prediais expan-
dem-se a 3,4% e os domicilios apenas a 1,0%. Observe-se
portanto, que embora seja um periodo no qual a atividade de
construcao ganha um enorme dinamismo, ela concentra-se
predominantemente na producio de iméveis destinados ao
comeércio, a industria e aos servigos. O resultado do descom-
passo entre construcoes de moradias e crescimento popu-
lacional é um sensivel aumento da densidade domiciliar, que
passa de 7,3 pessoas por moradia para 9,8.
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Em termos populacionais, acentua-se a tendéncia
observada no periodo anterior, ou seja, o crescimento da
cidade ocorre de maneira acentuada nas freguesias suburba-
nas Engenho Velho (147%), Sao Cristovao (103%), Engenho
Novo (126%) e nas duas freguesias rurais de Inhaima (293%)
e Iraja (109%), conforme evidencia o Quadro V.

E interessante ressaltar que neste perfodo as freguesias
que compoem o centro histérico perdem boa parte de populacgio
residente, produto do processo de especializagio comercial
desta parte da cidade, tornando elevados os precos fundisrios
e imobiliarios, em razdo das obras de reforma realizadas por
Pereira Passos. Por outro lado, a populagéo cresce mais forte-
mente nas freguesias longinquas do centro, como conseqiiéncia
da extraordinaria expansio dos meios de transporte, sobretudo
dos trens suburbanos da Estrada de Ferro Central do Brasil.

Estima-se que entre 1904 e 1905 houve um aumento de
movimento de passageiros de trens da ordem de 1.876.525.

Vejamos agora o crescimento domiciliar.

Os dados da Tabela VII demonstram que no periodo
ocorre a destruicdo de uma parte consideravel do parque
domiciliar da cidade, conseqiiéncia, como dissemos, da espe-
cializacdo das freguesias centrais em zonas comerciais, das
obras de renovagao urbana e da politica higienista que pro-
movera uma campanha contra as habitagdes coletivas. Por
outro lado, observamos também a ocorréncia de um ver-
dadeiro boom de construcbes em algumas freguesias, a saber:
Engenho Velho, Engenho Novo, Iraja, Inhatima. Merece
destaque o crescimento da producdo domiciliar em Inhat-
ma e Engenho Velho, que em numeros absolutos registrou
um aumento de 6.719 e 4.334 domicilios, respectivamente.
O crescimento do nimero de moradias na freguesia de
Inhauma ganha maior relevo quando atentamos para o fato
de que esta freguesia abrigava 8,4% das residéncias da
cidade em 1870, passando para 11,0% em 1906.
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TABELA VII

Crescimento Domiciliar - 1890/1906

Candeléria 5§75 695 20,9
S0 José 4083 2335 428
Santa Rita 4514 2,521 354
Sacramento 5.400 2914 46,0
Gléria 5779 5736 0,7
Sant'Anna 10.346 6.510 3741
Santo Antbnio 6.051 6.342 48
Espirito Santo 6.051 6.342 438
Engenho Velho 5594 10.128 748
Lagoa/Gavea 4225  6.659 57,6
Sao Cristovao 3.309 4,085 234
Engenho Novo 4008 7.229 804
lraja 1704  4.201 194,0
Jacarepagud 1.429 1.947 36,2
Inhaima 2.421 9.140 488,0
Guaratiba 1378 2.868 108,1
Campo Grande 2.021 3.905 93,2
Santa Cruz 1.303 1.844 41,5
Itha do Govemador 614 837 36,3
llhade Paqueta | 318 306 38

Fonte: Censo de 1906

175



Capitulo 5 - Transformagées do Parque Imobilidrio - 1870/1930

Em algumas freguesias, a densidade domiciliar aumen-
tou mais do que no conjunto da cidade, como € o caso de Sio
José, que passa de 9,80 pessoas por domicilio para 19,22;
Santa Rita de 9,70 para 18,22; Sant’Anna que em 1890
apresentava a densidade de 6,52 pessoas por domicilio, infe-
rior a do conjunto da cidade (7,21), passa a abrigar 12,18
pessoas em cada moradia; na mesma situacio esta Santo
Antonio (de 5,76 para 12,04).

Tais dados permitem-nos pensar que a populagio des-
locada do centro da cidade pelas mudancas ai ocorridas bem
como nas freguesias do Sacramento e Candeldria, néo se
desloca diretamente para as freguesias periféricas, mas para
aquelas contiguas a “cidade velha” e para Sao Cristévao.
Esta populagao produziria nestas zonas da cidade condicdes
habitacionais precarias, sobretudo as casas-de-comodos e
cortigos que perduram até hoje, por exemplo, nos bairros de
Satide e Gamboa.

Segundo dados levantados por Lilian Fessler Vaz! entre
1869 e 1888, o numero de corticos ou estalagens existentes
na cidade passou de 642 para 1.331, crescendo mais nas

freguesias contiguas ao centro, conforme demonstra a ta-
bela VIII.

Podemos concluir que no periodo 1890/1906 ocorre,
portanto, uma piora nas condicoes habitacionais, fruto de
um crescimento do parque domiciliar inferior ao da popu-
lagdo, que se expressa no aumento do nimero de pessoas
morando em cada domicilio e na expansédo das construgdes

domiciliares nas freguesias periféricas ao centro histérico
da cidade.

1 FESSLER VAZ, Lilian. As Habitagbes Coletivas, dissertagdo de mestrado
apresentada ao Programa de Pds-graduagio em Planejamento Urbano e

Regional, PUR/COOPE, 1983.
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TABELA VIII

Numero de Corticos e Estalagens por
Freguesia 1869/1888

1869 1888
Santa’Anna 154 329 113,6
Santo Antbnio 69 115 66,6
Santa Rita . 50 66 a0
Gldria 107 154 440
Séo José 44 74 68,2
Espirito Santo : 65 158 68,2
Engenho Velho 42 72 714
Lagoa . 45 119 1644
Sacramento 31 74 138,7
Séo Cristévao 35 100 185,7

Candelari

Fonte: Pimentel, Antonio Martins Azevedo — Subsidios para o Estudo da Higiene no Rio de
Janeiro, RJ, Typ. e Cith. de Carlos Gaspar da Sifva, 1890, pp. 187 e 188.

5.3. Expansdo da Malha Urbana ~ 1906/1920

E neste periodo que se consolidam as tendéncias da
urbanizagdo do Rio de Janeiro. Ocorre um apreciavel
aumento do numero de logradouros, que passa de 1.943 para
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3.534, o que expressa uma expansio da malha urbana e, ao
mesmo tempo, uma densificagdo na ocupacdo do espaco.
Muitos destes logradouros serao abertos nos inumeros lotea-
mentos que se realizam ao longo dos eixos da E. F. Central do
Brasil, da E. F. Leopoldina, Linha Auxiliar e E. F. Rio D'Ouro,
surgindo um grande numero de novos bairros. As evidéncias
deste fato sao, de um lado, o crescimento do nimero de
logradouros nas freguesias suburbanas de Inhaima, Irajd e
Campo Grande, que em 1906 atingia apenas a 309,81 e 66 e
em 1920 totalizava 501, 741 e 279, respectivamente. De
outro lado, a densificacdo da malha urbana cria a necessi-
dade de uma redefini¢do da divisdo administrativa do
Municipio, surgindo os distritos de Copacabana, Gamboa,
Andarai, Tijuca e Méier, como desdobramentos das antigas
freguesias da Lagoa, Sant’Anna, Engenho Velho e
Engenho Novo.

Para facilitar a anadlise voltaremos a nos referir ao
Quadro II, uma vez que ele nos permite comparagoes. Por
este motivo, manteremos a nomenclatura de freguesia, em-
bora o Censo de 1920 utilize o termo distrito.

Vejamos em primeiro lugar as taxas de crescimento da
populagao e do parque domiciliar. A Tabela III nos informa
que ocorre uma inversao em relagéo ao periodo 1890/1906,
ou seja, entre 1906 e 1920 a taxa geométrica anual do
crescimento domiciliar (3,0%) é superior a da populacao
(2,58%). Em outras palavras, o ritmo de novas construcoes é
superior ao do acréscimo populacional. Como nio poderia
deixar de ser, tal fato produz uma diminui¢éo da densidade
domiciliar, e o conjunto da cidade passa de 9,6 pessoas por
domicilio para 8,9.

O crescimento populacional em cada freguesia esta de-
monstrado na Tabela IX.
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TABELA IX

Crescimento Populacional 1906/1920

Candeléria . 4451 3962 110
Sao José 44.878 29.697 338
Santa Rita 45.929 38.164 16,9
Sacramento 24612 27.370 11,2
Glédria 59.102 70.027 185
Sant'Anna 79.8315 91.331 15,1
Santo Anténio 42.009 52472 249
Espirito Santo 58.117 79.297 34,1
Engenho Velho 91.494 140.930 54,0
Lagoa/Gévea 60.742 95.857 578
Séo Cristévao 45,098 69.332 316
Engenho Novo 62.898 98.979 574
Irajé 27.410 99.591 2633
Jacarepagua 17.265 23.156 34,1
Inhatima 68.557 138.213 1021
Guaratiba 17.928 23.609 31,7
Campo Grande 31.248 52.405 67,7
Santa Cruz 15.380 16.506 73
liha do Governador 5.616 8.785 56,4

6

Fonte: Censo de 1920
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Observamos que as freguesias que compunham o centro
histérico da cidade continuam a perder populacdo, fruto da
tendéncia verificada desde o fim do século XIX desta parte
da cidade especializar-se como zona comercial. Entretanto,
as freguesias contiguas ao centro (Sant’Anna, Santo Antdnio
e Gléria) continuam a crescer em termos populacionais,
embora a um ritmo inferior ao da cidade. Verificamos tam-
bém que continua a ocorrer neste periodo uma extraor-
dinaria expansdo da populacio residente nas freguesias de
Inhatuma e Iraja, sendo que esta tltima apresenta um cres-
cimento superior ao da primeira, invertendo a situacéo veri-
ficada no periodo 1890/1906. Nestas duas freguesias o cres-
cimento da populacéo representa 56,6% do crescimento da
populacio da cidade.

Vejamos agora o que sucedeu com a expansédo do parque
domiciliar. Pela Tabela X observamos que, na zona subur-
bana, ocorre um grande crescimento do parque domiciliar
nas freguesias de Engenho Velho e Engenho Novo a taxas
superiores a verificada no conjunto da cidade. Tal fato
decorre da intensa ocupacéo das zonas hoje compreendidas
pelos atuais bairros de Maracana, Vila Isabel e Andarai, de
um lado, Méier, Engenho de Dentro, Piedade, Cachambi, de
outro. Com efeito, estas duas zonas tiveram, respecti-
vamente, entre 1906 e 1920, um crescimento do parque
domiciliar de 82,00% e 65,32% e uma expansao da populagio
residente na ordem de 73,35% e 6,06%, indices superiores as
meédias de crescimento da cidade.

Ao mesmo tempo, como fruto da especializagdo comer-
cial da zona central, ocorre uma diminuicido do nimero de
domicilios nas freguesias da Candeléaria, Sao José e Sacra-
mento.

A diminuicéo da densidade domiciliar nas freguesias
centrais, onde nao diminui o nimero de domicilios, é fruto
da substituigéo das estalagens e cortigos por avenidas, pen-
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TABELA X

Crescimento Domiciliar e Densidade
Domiciliar 1906/1920

1906 1920 DIFERENGA
%

Candeléria 695 476 31,5 6,41 8,32
Séo José 2335 1.940 -169 19,22 15,28
Santa Rita 2521  3.074 219 18,22 12,42
Sacramento 2914 2598 -10,8 845 1054
Gléria 5.736 6.229 86 10,30 1,24
Sant'Anna 6510 7.956 22,2 12,18 11,48
Santo Antdnio 3489 4.541 30,2 1204 11,56
Espirito Santo 6.242 8.520 343 9,32 9,31
Engenho Velho 101283 16.324 61,2 9,04 8,63 -
Lagoa/Gavea 6659 10.884 634 9,12 8,81
Sdo Cristévéao 4.085 6.990 46,6 11,04 9,91
Engenho Novo 7229  11.821 63,5 8,70 8,87
Irajé 4201 14.396 2427 6,53 6,92
Jacarepagua + 1947  3.309 700 8,87 7,00
Inhauma 9140 17.388 80,2 7,50 7,66
Guaratiba 2,868 3.044 61 6,25 7,76
Campo Grande 3.905 6.610 69,3 8,00 7,93
Santa Cruz 1.844 2,308 252 8,34 7,15
liha do Governador 837 1.181 411 6,71 7,44

aquetd 306 368 203 7,46 7,92

Fonte: Censo de 1920.
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soes, casas-de-comodos. Estes tipos de moradias passam a
representar 89,7% dos domicilios coletivos existentes na
cidade, distribuidos pelas freguesias centrais nas seguintes
proporgoes em relagao ao total:

TABELA XI

Distribuicdo dos Domicilios
Coletivos por Freguesias

- Sacramento 16,5 %
- Sant'Anna 125 %
- Gléria 113 %
~ Santo Antdnio 112 %
— SioJosé 82%
-  Santa Rita 71 %
~  Espirito Santo 69 %

Fonte: Ministério da Agricultura, Industria e Comércio.
Diretoria Geral de Estatistica — Recenseamento 1920.

A existéncia destas formas de moradias no centro e nas
freguesias do seu entorno explica-se pelo deslocamento da
populacdo que morava nos corticos e estalagens nas zonas
que sofreram intenso processo de renovacao, seja através de
obras (de abertura e alongamento de ruas), seja pela trans-
formacao residencial/comercial.
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Destaca-se também o importante crescimento do nu-
mero de domicilios na freguesia de Lagoa/Gavea, que corres-
ponde a intensificagdo do processo de ocupagéo dos atuais
bairros de Copacabana, Botafogo e Jardim Botanico.

E na zona suburbana que encontramos os mais notaveis
indices de crescimento das construcgdes, notadamente nas
freguesias de Inhauma e Iraja, sendo que o acréscimo veri-
ficado nesta 1dltima corresponde a 22,5% do crescimento do
nimero de domicilios na cidade (contra 18,1% em Inhatma).
Estes dados e os relativos ao crescimento da populagéo
residente nos levam a concluséo que, igualmente ao sucedido
no periodo anterior (1890/1906), ocorre entre 1906 e 1920 um
“boom imobilidrio” nesta zona da cidade.

Consolidam-se, portanto, as tendéncias de urbanizagao
surgidas no periodo anterior, com notavel crescimento popu-
lacional e domiciliar nas zonas da cidade hoje conhecidas
como “norte” e “subirbios”. Com efeito, as freguesias que
correspondem a estas zonas (Engenho Velho, Engenho Novo,
Inhatma e Iraja) foram responsdveis por 61,0% da expansao
do parque domiciliar e 45,4% do crescimento populacional.

5.4. Expansdo do Parque Imobilidrio — 1920/1933

Antes de iniciarmos a anélise deste periodo, convém
‘assinalar que em 1930 nao foi realizado recenseamento em
razdo da crise politica surgida naquele ano. O Departamento
de Estatistica e Publicidade do Ministério do Trabalho,
Indistria e Comércio realizou, porém, trés anos mais tarde,
um “levantamento do cadastro predial”, cujos resultados
foram publicados em 1935 sob o titulo “Estatistica Predial
do Distrito Federal — 1933”.
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Neste levantamento néo foi considerada a distincéo
entre unidade predial e unidade domiciliar, o que nos coloca
algumas dificuldades para comparar as tendéncias da
evolucéo imobiliaria no periodo de 1920/1933. Pensamos,
nao obstante, ser possivel seu estudo comparativo utilizando
os dados prediais, ao invés dos domiciliares, sem causar
importantes distor¢Ges na analise global do processo de cre-
scimento urbano da cidade do Rio de Janeiro, uma vez que
as estatisticas prediais nos revelam ser o parque imobilidrio
destinado predominantemente para fins residenciais. Por
exemplo, o Censo de 1920 indica ser de 129.632 o ntiimero de
unidades prediais existentes no Distrito Federal, dos quais
128.961 sdo utilizadas como moradias, ou seja, 99,5% do
parque predial da cidade.

Teremos, porém, uma perda importante no que con-
cerne a comparacdo do crescimento da populagdo no
periodo 1920/1933, ja que nao foi realizado o censo de-
mografico. Isto significa ndo podermos estudar as modifi-
cagoes da distribuigao da populacgéo pelas diversas zonas
da cidade, e tampouco as modificacdes nas densidades
domiciliares.

Por estimativa, podemos conhecer os dados domiciliares
e demograficos para o conjunto da cidade, conforme consta
da Tabela III. A analise da referida tabela nos revela que
entre 1920 e 1933 a populacdo do Rio de Janeiro cresceu a
uma taxa geométrica anual (2,1%), bem inferior ao incre-
mento predial (4,1%) e ao domiciliar (4,7%), o que gerou uma
sensivel queda na densidade domiciliar, que passa de 9,1
para 6,3 pessoas por domicilio. A diferenca entre as taxas de
crescimento predial e domiciliar nos indica que no periodo
1920/1933 a cidade se verticalizou, surgindo um grande
nimero de prédios de apartamentos, como evidencia a Ta-
bela XII.
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TABELA XII

Quadro Comparativo do Numero de Pavimentos
dos Prédios do Distrito Federal em
1920 e 1933

1 pavimento 111.732 187.762 74.030 68,04
2 pavimentos 14919 71.207 16.288 109,17
3 pavimentos 2,756 4.464 1.708 61,97
4 pavimentos 192 582 390 203,12
5-6 pavimentos a3 249 216 654,54
7-9 pavimentos - 85 85 -
10 ou +pavimentos - 37 37 -

Fonte: Estatistioa Predial do Distrito Federal - 1933 —op. cit., p. XIV.

A cidade também se espraia pelo territério, estendendo
sua malha, pela incorporagao das vastas areas rurais ao
tecido urbano. Tal fato pode ser depreendido da analise da
Tabela II, na qual verificamos um importante crescimento
do ntimero de logradouros entre 1920/1933, que passa de
8.534 para 5.171, ou seja, um crescimento de 51,4%. A
expansao do numero de logradouros corresponde a um in-
tenso processo de transformacdo de terras agricolas em
urbanas, através do parcelamento e venda de lotes,
fenémeno ja observado no periodo de 1906/1920 que se acen-
tua entre os anos 1920 e 1933. Com efeito, a leitura da
“Estatistica Predial do Distrito Federal” nos revela uma
enorme guantidade de ruas sem nome ainda, apenas indi-
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cadas por numero, letra do alfabeto ou nome de “Vilas” ou
“Jardins” (Vila Pompéia, Vila da Penha ou Jardim Carioca,
por exemplo).

No que concerne ao crescimento do parque imobiliario,
verificamos um aumento de 73,09% no ntimero de prédios na
cidade, indice bem superior ao crescimento da populacio
(33,0%). No que concerne ao crescimento domiciliar (Tabela
III), a discrepancia observada é maior ainda, pois calcula-se
que no periodo o numero de unidades residenciais tenha
crescido de 87% entre 1920/1933. Podemos, pois, concluir que
deu-se no periodo um formidavel crescimento da producao
imobiliaria.

Vejamos agora como tal crescimento se processou nos
diversos distritos da cidade, analisando a Tabela XIII. Ob-
servamos a manutencao de algumas tendéncias verificadas
no periodo 1906/1920. Na zona central da cidade, repre-
sentada pelos distritos de Candelaria, Santa Rita, Sacra-
mento, Sao José e Sant’Anna, ocorre uma diminuicdo do
nimero de prédios em conseqiiéncia da sua especializacao
como zona comercial e da realizagao de obras de renovacao
do espago construido: desmonte do Morro do Castelo, ar-
rasamento do Morro do Serrado, aterro do Calabougo, retifi-
cagao da Gamboa e alargamento das ruas na cidade velha.
Por outro lado, consolida-se tendéncia ao crescimento da
cidade em trés diregoes: norte, sul e subiurbios. Destaca-se na
primeira direcdo o crescimento dos distritos do Méier e do
Andarai, este com o surgimento e rapida ocupacgéo do atual
bairro do Grajay, fruto de dois loteamentos; no eixo sul, verifi-
camos uma extraordinaria expansao das construcdes no bairro
de Copacabana (144,0%); e no eixo dos subtirbios de Iraja
(212,04%), Inhauma (81,05%) e Jacarepagua (99,06).

Uma analise mais detalhada do crescimento predial no
periodo 1920/1938, pela Tabela X1V, conduz a identificacio
dos seguintes eixos de crescimento: Zona Comercial Central

186



Dos cortigos aos condominios fechados

IIX "d— £E61. — [219pa- OlISI] Op [Elpald BoNsIFeIsT Sjuod

YSLv6
B o o
60'eL 8/2'96 98g'veec  ce9'6et [&1epad °'g
6e've 1S9°L Isp'9 008t oyjep oyusbuz
L2y lioe L8 yei9 OBAQISHD OBS
os'vrl 6LV S90°L 988'c eueqeoedod se'sh S90'L 000’8 S€6'9 ojues ojids3
vL'10L 920°C 180 1002 seyl lT'ee 0se’h eviL 66.'S eoquen
98's§ S62°t €19'e 8iee zZnip ejueg vi's o6l- ole'e 00s'e euuy Jueg
L9'91- oS- 669C 542> eqielens 1§72 §88°C o] 53] §SSe'e eanen
£P'601 91e°L L0071 G899 spueip odwen c6'9e ole’t S.19 8 4 eobe]
20'66 €96'L v86°SH 1€0'8 enbedaieoep ¥'ze vee't 0.9'9 oS euoln
wo'cie 8208 995 4:r4 43 eley} S6'62 £68 0e8'e 6e esals ] ejueg
S0'I8 €20t £56'¢C ogeel ewneyy) 8.'8 9le S.9C 65t olugly ojueg
09's6 206's S.0ch €LL'9 1PN ¥e'9e 9z 74 % 865°} Psor oegg
€L'6L vev'y 0.6'6 obs's onop oyuabul 29T Stk 820°C evLe ojusweeg
£V'8L 9%6v'e 056°L 12144 il e8'vl 48¢- Se6’t 4444 BlY ejues
06'sZ 66L'S 6ev'el ool lelepuy s9'e 95- 886 o'k eugpRpue)

0261 W 2juad)sixy redorunyy 0BSIAI(] © opungog
‘086 T @ 056 T W [eIpaad eoljsiye)sy ep osljereduio)) orpend

187



Capitulo 5 - Transformagées do Parque Imobilidrio - 1870/1930

(Candelaria, Santa Rita, Sacramento, Sgo José e Santo An-
tonio), Zona Industrial Central (Sant’Anna, Gamboa e Sdo
Cristovao), Zona Residencial Norte (Espirito Santo, Engenho
Velho, Tijuca e Andarai), Zona Residencial Sul (Santa Tere-
sa, Gloria, Lagoa e Gavea), Zona Suburbana servida pela
Estrada de Ferro Central do Brasil (Engenho Novo, Méier e
Inhadma), Zona Suburbana servida pela Estrada de Ferro
Leopoldina (Iraja), Zona Copacabana, Zona Rural-Sul (Ja-
carepagua e Guaratiba) e Zona Rural-Norte (Campo Grande
e Santa Cruz).

A analise comparativa do crescimento predial nestes
eixos revela que a expanséo das construcdes na zona residen-
cial norte representa cerca de 38,3% do aumento do parque

TABELA XIV

Crescimento Predial por Eixos ~1920/1933

Zona Comercial Central 9466  8.798 668 0,51
Zona Industrial Central 15423  19.200 877 2498
Zona Residencial Norte 21922 58005 36.515 166,57
Zona Residencial Sul 16613 22585 5972 35,94
Zona Suburbana Central do Brasil 24949 45998 21.049 84,36
Zona Suburbana Leopoldina 14282 44566 30.284 212,04
Zona Copacabana 2.886 7.065 4179 144,80
Zona Rural-Sul 11180 18683 7.503 67,11
Zona Rural-Nort

Fonte: Estatistica Predial do Distrito Federal — 1933 - op. cit.
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predial da cidade. Como ja dissemos anteriormente, tal
crescimento tem como causa a criagao e ocupagao do bairro
do Grajau. Por outro lado, cerca de 31,7% das construcées
realizadas na cidade localizam-se na Zona Suburbana da
Estrada de Ferro da Leopoldina. Tal expansido também
corresponde a criagdo e a rapida ocupagdo de um conjunto de
novas aglomeracoes surgidas do parcelamento e loteamento
de antigas zonas agricolas, como € o caso dos bairros de
Penha, Pavuna, Vigario Geral, Ilha do Governador, Braz de
Pina, etc. Também destaca-se o crescimento predial verifi-
cado na zona suburbana da Estrada de Ferro Central do
Brasil, que concentra 22,09% da expanséo do parque imo-
biliario da cidade, correspondendo a ocupacéo de zonas lotea-
das no periodo 1906/1920 e ao parcelamento, loteamento e
ocupacdo de antigas fazendas no periodo 1920/19383, como é
o caso do atual bairro de Maria da Graca.

Copacabana merece também destaque, mas por outro
motivo. Com efeito, embora apresente um expressivo cres-
cimentorelativo do parque predial nele localizado (144,80%),
é bastante diminuta a expansio absoluta do nimero de
prédios frente a verificada na cidade, representando apenas
4,4%. O seu crescimento chama atencao pelo fato de que ja
neste periodo localizaram-se neste distrito as camadas de
maior renda, contrariamente ao que ocorre no outro extremo
da urbanizagao do Rio de Janeiro, concretizando-se um pro-
cesso de segregacao social no espaco, em curso desde o inicio do
século. O levantamento predial de 1933 aponta para este fato.

“Justamente, sdo os extremos, Iraja e Copacabana, os distri-
tos que revelam percentagem mais alta na comparagio que
serealiza sobre a base de 1920. O primeiro concentrando um
effectivo demographico avultado, o recruta na multidao das
clagses assalariadas, e ascendeu de 14.282 a 44.566 prédios,
isto é, incorporou num decénio a fracgao nada menos de 30.284
imdveis, equivalentes a 212,04%. O segundo menor, porém
melhor aquinhoado, hospedando a elegancia do mundanismo
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cosmopolita a par do fausto das residéncias particulares,
alcou de 2.886 a 7.065, ou seja um aumento de 144,80%.2

O levantamento predial de 1933 fornece também algu-
mas informagoes sobre os tipos de prédios e os terrenos vagos
existentes na cidade. Os prédios foram classificados em
prédios de alvenaria, casas de madeira, casebres, barracées
e galpdes. Entre os prédios de alvenaria foram assinalados
aqueles que fazem parte do tipo de construgao AVENIDA,
contando-se o numero de casas que sdo agrupadas. Foram
consideradas CASAS DE MADEIRA e CASEBRES os prédios
construidos em madeira com cobertura de telha ou de zinco e
as construgdes rusticas de qualquer material, respecti-
vamente. Embora somente na categoria casebre é que se
menciona a palavra moradia, pensamos poder considerar
estas duas ultimas categorias como incluindo as residéncias
precarias existentes na cidade, muito provavelmente cons-
truidas pelos préprios moradores.

A Tabela XV demonstra a distribuicio dos prédios
segundo a natureza das construcdes pelas circunscricdes
existentes no Distrito Federal. A sua leitura nos indica um
elevado nimero de habitagdes coletivas do tipo AVENIDA e
o surgimento de novas formas de moradias precarias na
cidade, representando uma expressiva parcela do parque
predial da cidade, ou seja, 22,1%. Observamos que as casas
em avenidas, que no periodo 1906/1920 surgem em substi-
tuigdo as estalagens, cortigos e casas-de-comodos, sobretudo
nas zonas centrais, crescem em numero absoluto e relativo,
espalhando-se por outras partes da cidade. De fato, em 1906,
o numero de casas em avenidas nio representava mais que
8,6% do total de domicilios existentes no Distrito Federal; em
1933 este tipo de moradia representa 12,0%.

2 Recenseamento de 1 de setembro de 1920, Diretoria Geral de Estatisticas,
Estatistica Predial e Domicilidria, pp. XIX e XX.
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Vejamos a distribuicdo das casas em avenida pelos eixos
de urbanizacio, através de leitura da Tabela XVI. Nas Zonas
Residencial Norte e Suburbana-Central do Brasil estéao lo-
calizados em 1933 os maiores percentuais das casas em aveni-
das existentes na cidade. Em outros termos, a producao deste
tipo de moradia ndo mais concentra-se na zona central da
cidade, passando a se localizar predominantemente naquelas
duas zonas onde destacam-se as circunscri¢oes do Andarai
(13,0%), Inhatima (6,0%), Engenho Novo (6,49%), Méier (5,2%)
e Piedade (5,4%). Outras circunscricoes de outras zonas mere-
cem destaque por também concentrarem elevados percentuais
de casas em avenidas: Lagoa (6,0%) e Sdo Cristdvao (5,6%).

TABELA XVI

Distribuicao das Casas em Avenidas pelos
Eixos de Urbanizagdo ~1933

Zona Comercial Central 1,6
Zona Industrial Central 104
Zona Residencial Norte 28,7
Zona Residencial Sul 16,5
Zona Suburbana Central do Brasil 292

Zona Suburbana Leopoldina
Zona Rural-Norte

Zona Rural-Sul
Zona Copacabana
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Vejamos agora onde a AVENIDA é o tipo de moradia
mais predominante. E o que informa a Tabela XVIL. A
produgao de casas em avenidas prevalece na zona residencial
norte, onde tal tipo de moradia representa 83,1% dos prédios.
Nesta zona destaca-se mais uma vez a circunscrigdo do
Andarai, bairro onde 25,7% do parque imobiliario era com-
posto por este tipo de moradia coletiva. E curioso ressaltar
que em 1906 as casas em avenidas existentes no Andarai
representavam 17,4% dos domicilios. '

TABELA XVII

Participacdo das Casas em Avenidas no
Total de Prédios em Cada Zona -1933

Zona Comercial Central 243 757 100,0
Zona Industrial Central 57,7 42,3 100,0
Zona Residencial Norte 831 16,9 100,0
Zona Residencial Sul 784 216 100,0
Zona Suburbana Central do Brasil 71,7 283 100,0
Zoné Suburbana Leopoldina 17,7 823 1000
Zona Rural-Norte 26 974 100,0
Zona Rural-Sul 7.9 92,1 100,0
Zona Copacabana 11,6 884 100,0
tlhas 55 94,5 100,0

Fonte: Estatistica Predial do Distrito Federal — 1933, op. cit.
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Tais dados conduzem a concluir que nos trinta primei-
ros anos do século XIX a produgdo de casas em avenidas
cresceu relativamente mais que a construgao de outros tipos
de moradias nas zonas residenciais norte, sul e suburbana
da Central do Brasil. A comparagao das estatisticas domi-
ciliares e prediais referentes aos anos 1906/1933 demonstra
que o crescimento do niimero de casas em avenidas foi bem
superior a expansao do parque domiciliar nestas trés zonas
da cidade, nas seguintes proporcoes:

TABELA XVIII

Distribuicdao do Crescimento
Domiciliar - 1933

Zona Residencial Norte 133,3 265,4
Zona Residencial Sul 52,3 1001
Zona Suburbuna Central do Brasil 190,0 633,0

Fonte: Estatistica Predial do Distrito Federal

Vejamos agora os outros tipos de moradias. Como afir-
mamos anteriormente, a Tabela XV evidencia um elevado
numero de casebres e casas de madeira, que representam
22,1% do parque predial da cidade. J4 no Censo de 1920
foram observados “muitos habitantes em alojamentos assaz
impréprios e nas mais precdrias condiges de habitabilidade,
tais como casas em ruinas, casas cobertas de sapé, palhocas,
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barracdes de madeira e até mesmo verdadeiras tocas”,® em-

bora nédo tenha sido levantada a quantidade destes tipos de
moradias. Muito provavelmente, entre 1920 e 1933, deve ter
ocorrido uma consideravel expansio da construgdo destas
moradias, em razao do crescimento demografico, das trans-
formacGes econdmicas e das mudangas ocorridas na organi-
zagao do espaco da cidade, condicionado 4 produgio de mora-
dias. Por exemplo: sabemos que durante toda a década de 20
observa-se uma elevagdo geral no custo de vida, sendo que o
item aluguel sobe mais (2 vezes) do que o vestudrio (1,6 vez),
e géneros alimenticios (1,4 vez).! Presenciamos, portanto, no
periodo 1920/1933, o surgimento de aglomerados de mora-
dias precarias em grandes quantidades na cidade, o que
indica que o fendmeno habitacional que passara a ser co-
nhecido como “favela” é bem mais antigo do que se supde
vulgarmente.

As circunscrigées do Engenho Novo, Méier, Inhatima,
Piedade, Madureira e Realengo, que compdem a Zona Su-
burbana da Central do Brasil, concentram a maior quanti-
dade de casas de madeira e casebres, sendo que entre aquelas
perfeitamente articuladas com a malha urbana (excluindo,
portanto, Realengo), Madureira € a circunscrigao que apre-
senta maior indice de localizac¢do destas moradias precarias
(6,4% do total da cidade), seguida do Engenho Novo, 5,5%.
As circunscri¢tes de Iraja (4,7%), Penha (4,3%) e Anchieta
(4,0%, que conformam a Zona Suburbana da Leopoldina,
apresentam também elevados indices de localizacdo dos
casebres e casas de madeira existentes na cidade.

8 1929 — Retrospecto Comercial do Jornal do Commercio, Rio de Janeiro,
1980, p. 231, App LUZ, Nicia Vilela. A Luta pela Industrializagdo do
Brasil, S8o Paulo, Alfa-Omega, 1978, p. 169.

4 Em nossa analise ndo estamos levando em consideragio os indices das
circunserigdes que compdem as zonas rurais e as ilhas, j4 que nelas
localiza-se predominantemente a populagio ligada & atividade priméria.
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TABELA XIX

Distribuicdo das Casas de Madeira
e dos Casebres na Cidade do
Rio de Janeiro -1933

Zona Comercial Central 0,1 05
Zona Industrial Central 6.2 18,8
Zona Residencial Norte 116 133
Zona Residencial Sul 53 11,5
Zona Copacabana 08 56
Zona Suburbana Central 318 224
do Brasil
Zona Suburbana Central 17.5 2,5
Leopoldina
Zona Rural-Norte 10,2 55,4
Zona Rural-Sul 136 470
llhas 26 33,7

Fonte: Estatistica Predial do Distrito Federal — 1933, op. cit.

A producdo de moradias precarias cresce, portanto, no
conjunto da cidade no periodo 1920/1933 e tende a concen-
trar-se em algumas circunscricdes.

A anaélise dalocalizagéo dos casebres e casas de madeira
em algumas circunscri¢des revela que elas estédo situadas em
morros ou em zonas recém-loteadas. Por exemplo: no
Engenho Novo, dos 2.716 casebres e casas de madeira, 417
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estdo localizados na Serra do Engenho Novoe 1.514 no Morro
do Telégrafo; dos 1.547 existentes na circunscrigao da Gavea,
que representavam 26,2% dos prédios nela localizados, 354
ja constituem o embrido da atual favela da Rocinha, 149 na
atual favela do Vidigal e 103 na extinta favela da Praia do
Pinto; na Gamboa, 1.472 casas de madeira e casebres, dos
1.744 existentes, estavam localizados no Morro da Favela.
Podemos, pois, concluir que uma parte das moradias classifi-
cadas como precarias formam aglomeracoes de habitagoes
localizadas em terrenos desvalorizados, mas em circuns-
cricoes proximas ao centro comercial e industrial da cidade. As
favelas ganham importancia numérica no periodo 1920/1933.

Os casebres e casas de madeira existentes nas circuns-
crigoes suburbanas, especialmente nas localizadas na zona
da E. F. Leopoldina, expressam uma outra forma de ocu-
pagao e de produgao de moradias. Com efeito, séo observados
em loteamentos realizados no periodo 1920/1933, o que sig-
nifica que seus ocupantes, muito provavelmente, sio pro-
prietarios. Vejamos o exemplo de Iraja onde ha 2.329 casas
de madeira e casebres, que representam 4,7% dos existentes
em todo o Distrito Federal e 24% do total de prédios da
circunscricdo; espalhados por varias ruas sem nome que
pertencem a loteamentos denominados Vila Avacelli, Vila
Engenho da Rainha, Vila Eldorado, Vila Cascatinha, Vila
Turismo, Vila Bonsucesso, etc. O mesmo fato observamos na
Pavuna, em Anchieta, Madureira e, um pouco menos, em
Realengo, ja que se trata de uma circunscrigao bem préxima
azonarural da cidade. Tais fatos conduzem-nos a pensar que
o fenémeno do lote comprado pelo trabalhador na periferia
da cidade, para nele autoconstruir sua moradia, ja surge no
periodo 1920/1933.

Em conclusao: no periodo analisado a cidade cresce em
extensao e verticalmente, diminui a densidade domiciliar,
melhorando as condig¢des habitacionais, mas uma parte dos
trabalhadores sobe 0 morro ou vai para a periferia.
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Da Propriedade Fundiaria ao
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partir da segunda metade do século XIX, especialmente

depois de 1870, a cidade do Rio de Janeiro sofre impor-
tantes transformacées urbanas geradas pela agio de um
conjunto de capitais que passam a investir sobre o espaco
urbano. Entre eles, o que poderiamos chamar de capital
imobiligrio, aplicado na produg¢do de moradias para
aluguel e na compra, parcelamento e venda de lotes de
terras anteriormente utilizadas para fins agricolas. A
origem deste capital, as condicGes histéricas que presidem
o seu investimento no imobilidrio e as formas de producao
da moradia que ele assume serdo analisadas neste
capitulo.
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6.1. Origem do Capital Imobilidrio

A economia do Rio de Janeiro sofre uma profunda modi-
ficacdo a partir de 1830, quando aqui se implanta o café, que
conhecera um extraordindrio desenvolvimento depois de
1835. Os fatores que permitem a implantacdo da economia
cafeeira no Rio de Janeiro sdo, de um lado, a preexisténcia
de uma infra-estrutura, especialmente o porto, fundamental
para uma economia voltada para a exportagéo; a existéncia
de um solo fértil, embora entrecortado por montanhas (o que
significa uma certa limitacdo da area cultivavel); a possibili-
dade de utilizagdo da mao-de-obra escrava liberada pelas
zonas decadentes localizadas no nordeste acucareiro e nas
Minas Gerais, e, principalmente, a existéncia de um capi-
tal mercantil acumulado em momentos anteriores na in-
termediacdo comercial das atividades de importacédo e
exportagao, que ganha um grande dinamismo com o fim do
monopdlio colonial. Sera este capital que financiara a
implantagao da economia do café no Rio de Janeiro, pois o
cultivo desta planta exige uma grande imobilizacdo de
capital-dinheiro em terra e escravos, durante um periodo
de tempo razoavelmente longo, antes que a empreitada
comece a amortizar o investimento realizado. Por outro
lado, em razéo de sua experiéncia anterior, o capital mer-
cantil assumirda um importante papel, na medida em que
controla as condigdes de comercializagdo com o mercado
externo.

Estabelece-se, pois, uma relacgéo entre o capital cafeeiro
e o capital mercantil que colocara o segundo em condicdes de
apropriar-se de parcelas importantes do excedente produ-
zido no campo. Tal relacdo personifica-se na atuacéio do
comissario no interior da economia cafeeira, muito bem
descrita por Maria Sylvia Carvalho Franco.
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“Ele (o comissario) nio se limitava a financiar o empreendi-
mento agricola, mas também geria os investimentos feitos,
nio obstante se eximisse da administragio do processo de
trabalho...vé-se, assim, que o comissdario, embora de modo
explicito manipulasse o seu capital no circuito do comércio e
das financas, de fato o empregou de maneira muito direta no
processo de produgao... Assim, parece-me correto dizer que
o comissério, ao controlar os investimentos em dinheiro e a
venda de mercadorias, dominando os pontos extremos do
movimento de capital no processo de producéo, canalizava
para si a valorizagio ai realizada e se dirimia dos riscos
correspondentes, ocorridos pelo sujeito que detinha a pro-
priedade fundisria... Correlatamente a sua (do fazendeiro)
dependéncia para um comissario, houve quase impossibili-
dade de se desenvolver a capitalizacao do setor agricola.”

A economia que se desenvolve no Rio de Janeiro tem,
pois, como caracteristica o fato de ser uma economia mercan-
til-escravista,? o que significa uma produgso de excedente
submetida a ldgica de valorizagdo de um capital mercantil
localizado na cidade. Em conseqiiéncia, sera na cidade doRio
de Janeiro onde ira concentrar-se uma parcela consideravel
do excedente gerado no campo, pois nela estao localizadas
atividades fundamentais para a reproducao da economia
mercantil-escravista: mercado de escravos, atividades
comerciais e financeiras ligadas a exportagao, porto, admi-
nistragdo publica, mercado de produtos importados e, tam-
bém, as atividades ligadas a comercializacdo dos produtos
de subsisténcia.

Este papel centralizador do excedente sera ampliado
com a implantacdo da Estrada de Ferro Central do Brasil e
a criacdo da Leopoldina Railway Company Ltda. O desen-

1 CARVALHO FRANCO, Maria Sylvia — Homens Livres na Ordem Escra-
vocrata, Sdo Paulo, Instituto Brasiliense, 1969, p. 69.

2 Cf. MELLO, Jodo Manoel Cardoso — O Capitalismo Tardio, Sdo Paulo,
Editora Brasiliense, 1982 22 edigéo, pp. 63/67.
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volvimento dos transportes ferroviarios tornara, com efeito,
a cidade do Rio de Janeiro o centro comercial de uma vasta
area, conectando as economias do sul do Espirito Santo, de
Minas Gerais e do Vale do Paraiba Paulista aos circuitos de
intermediacao comercial e financeira nela implantados.
Em conseqiiéncia, o capital mercantil ampliara a parcela
do excedente por ele apropriado, que passara a procurar
outras formas de valorizagédo, encontrando no espacgo ur-
bano chances de realizar bons negdcios, como veremos a
seguir.

Antes, porém, convém assinalar que o deslocamento do
capital mercantil do complexo cafeeiro para atividades urba-
nas ocorre mais intensamente no momento em que se inicia
a estagnacao da economia mercantil-escravista do Rio de
Janeiro. Com efeito, na primeira metade da década de 1830,
ha uma forte expansao da demanda e do prego no mercado
internacional, estimulando fortemente a plantagdo de novos
pés de café. A partir de 1835, até meados de 1860, ocorre uma
lenta expansao da producao, que volta a crescer nos 7 anos
da década de 1870, estabilizando-se até entrar em estag-
nacédona década de 1880.% Os fatores que levam & decadéncia
da economia do café sdo a baixa produtividade ocasionada
pela exaustdo do solo, provocada, por sua vez, pelo cultivo
predatério e pelo envelhecimento do cafezal.* Por outro lado,
o escravismo entra em crise pelo esgotamento da reserva de
mao-de-obra existente nas regides decadentes e pelas impos-
sibilidades de reproducéo deste tipo de forca de trabalho, o
que gera uma importante elevacao do preco do eseravo trazi-
do da Africa, sobretudo a partir do combate da Inglaterra ao

38 CANO, Wilson — Raizes da Concentraglo Industrial em Sdo Paulo, Rio de
Janeiro, DIFEL,1977, p. 23.

4 Em 1882, mais de 60% das plantas tinham idade superior a 45 anos e
menos de 25% idade inferior a 20 anos. Ver, CANO, Wilson, op. cit.
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trafico. Em 1821, com efeito, o escravo custa entre 2503000
e 440$000, passando para 3.000$000 em 1875.°

A crise da economia do café engendra um deslocamento
de grandes parcelas do capital mercantil para atividades
urbanas, o que provocara importantes transformagoes na
cidade do Rio de Janeiro.

Este capital investira seguindo sua l6gica mercantil, ou
seja, na busca do lucro seguro e em prazos curtos, o que
muitas vezes significa buscar aquelas atividades que permi-
tam desfrutar de situagées monopolistas e/ou a pratica da
especulagdo. Assistimos, pois, ao surgimento de uma
economia urbana que funcionara segundo a logica da acumu-
lagdo mercantil.

6.2. A Produgéo Rentista da Moradia: Os Cortigos,
Casas-de-Cémodos e Estalagens

O crescimento da cidade do Rio de Janeiro a partir de
1870 e as transformacGes ocorridas em seu tecido serdo
produtos, em grande parte, da acumulagdo urbana do capital
mercantil. Por este termo compreendemos as formas de
acumulacgao que tém no espaco urbano o seu objeto de valori-
zagao, transformando-o em mercadoria. Na acumulacéo ur-
bana séo essenciais os processos de fixacdo e transformacéio
do uso do espaco urbano, pois deles decorre a valorizacédo do
capital.

A fragdo do capital mercantil ja concentrado tera na
criacao e exploracao dos servicos publicos urbanos a forma
privilegiada de acumulacio urbana, sempre através da ob-

5 Idem, pp. 25/26.
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tencao de concessoes monopolistas do Estado: esgoto, agua,
transportes coletivos, iluminacéo publica e gas.

Encontramos também a criagéo de servigos publicos por
empresas estrangeiras, como a rede de esgotamento, criada
e explorada pela The Rio de Janeiro City Improvements
Company Limited. Também é o caso do transporte por bon-
des, que inicialmente é explorado por capitais nacionais, mas
pouco a pouco passa para a oOrbita do capital estrangeiro, e
culmina com a monopolizacao pela The Rio de Janeiro Tram-
way Light and Power Company.®

O grande capital mercantil ira encontrar nas Obras
Publicas uma outra frente de acumulacgéo urbana. A partir
de 1890, com efeito, formam-se algumas grandes empresas
para a realizacdo de obras publicas que terdo um impor-
tante papel na remodelacao da cidade até os primeiros
anos de século XIX. Segundo Eulélia Lobo,” ja em 1890,
entre as 114 empresas que possuem titulos colocados na
Bolsa de Valores, cinco pertencem ao ramo da construcdo
civil, oito séo concessionarias dos servigos ptblicos e 22 de
transportes, ao lado de 43 bancos e 10 industrias de fiacao
e tecidos.

Uma outra fragao do capital mercantil é constituida de
pequenos comerciantes e usuarios, que vivem das atividades
de intermediacéo. Tém no mercado imobiliario a alternativa
que melhor se adequa a sua grandeza e experiéncia. A forma
predominante que assume a producgdo imobilidria em-

6 Um histérico da luta pela detengéo do direito de monopélio sobre a
exploragéo do servigo de transporte por bonde pode ser encontrado em
PEREIRA DA SILVA, Maria Lais — O Estado e o Capital Privado na
Disputa pelo Controle e Administra¢io dos Transportes Coletivos. A Res-
Dbosta dos Usudrios e a Face da Cidade. Rio de Janeiro, 1979, COFPE/
UFRJ.

7 LOBO, Euldlia Maria Lahmeyer — Histdria do Rio de Janeiro: do Capital
Comercial ao Capital Industrial e Financeiro, RJ, IBDEC, p. 459.
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preendida pelo pequeno capital mercantil é a transformacao
dos antigos imdéveis situados no centro da cidade, anterior-
mente ocupados por grandes comerciantes e fazendeiros, em
“casas de comodos” e a construcao de moradias precarias em
terrenos vagos também no centro da cidade.

Trata-se de uma produc¢éo regulada tdo-somente pela
busca da apropriagdo de uma renda fundiaria, na forma de
aluguel de cémodos ou de pequenos cortigos, casas de como-
dos e estalagens. Para tanto, o “corticeiro” procura investir
o minimo possivel e aproveitar o maximo o terreno, o que
explica a razdo pela qual as moradias assumirao a forma de
habitacdes coletivas® e se caracterizaréo pela precariedade e
falta de higiene. A producio imobiliaria, esta, portanto,
neste momento, submetida a propriedade da terra. Em
outras palavras, o que poderiamos chamar de capital imo-
biliario ainda nao se dissociou plenamente da propriedade
fundidria urbana. Tal integracdo manifesta-se algumas
vezes pela unificacdo das “personas” do proprietario e do
capitalista imobiliario e outras pela separacao das figuras
do proprietario do terreno e do arrendatario. Segundo o
estudo de Lilian Fessler Vaz,? 80% dos cortigos situados na
Freguesia de Santo Antonio eram explorados por pessoas
que alugam os respectivos terrenos a terceiros. Os pro-
prietarios rentistas sdo pessoas pertencentes as classes
dominantes, entre nobres, grandes comerciantes, profissio-
nais liberais, e até entidades religiosas.'

8 BACKHEUSER, Everardo — Habitagbes Populares, RJ, Imprensa Na-
cional, 1906.

9 Fessler Vaz, Lilian. Op. cit.

10 Em terrenos maiores se constituiam cortigos com varios grupos de casas
pertencentes a diversas pessoas. Foi o que ocorreu no célebre cortigo
“cabega de porco”s havia 20 proprietdrios reconhecidos pela administragao
municipal, todos donos de casinhas, pois o terreno pertencia ao “Conde
d’Eu, cujo nome néo consta de documnentagéo relativa a cortigos”.
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Quanto aos exploradores destas habitacdes, as infor-
macdes deixadas por cronistas da época indicam tratar-se de
pequenos negociantes, que muitas vezes associam o comércio
ao negocio imobiliario. Luiz Edmundo descreve um cortigo
existente no fim do século XIX da seguinte forma:

“Na rua que os poderes piblicos desprezam e a Reparticio
de Higiene olvida e desampara, logradouro onde o capim e a
tiririca vicam escandalosamente, depois de um muro
acalicado, velho, o descascar pelos rebocos e sobre o qual o
garoto vadio traga, ao lado de frases igndbeis, desenhos de
anatomias impudicas, esta o portdo de cortigo, rude e des-
mantelado pelo tempo, com a sua lanterna de ferro e vidro,
suspensa ao alto, e a sua tabuleta torta onde, em caracteres
apagados, ainda se pode ler, numa inten¢éo de aniincio: ‘Vila
Nossa Senhora de Bom Jesus de Braga'. E abaixo desses
dizeres comonum arabesco de hierdglifos, mais este informe:
Tratar com o Sr. Antonio Guimaraes, a borda da esquina.”!

Embora nao tenhamos dados para uma comprovagao
mais rigorosa, podemos admitir que a articulacéo entre o
pequeno comércio varejista e a exploracdo de moradias
coletivas € bastante freqiiente, a julgar pelo testemunho
deixado num relatério da Comissdo Sanitdria do Segundo
Distrito, Freguesia de Santo Anténio:

“Presentemente os corticos sdo negdcios anexos aos ar-
mazéns de secos e molhados denominados tavernas, Todo
arrendatario tem este género de comércio a entrada dos ditos
corticos, ordinariamente com a porta de comunicacao para o
mesmo, sendo uma das condigées de permanéncia do inqui-
lino, ter uma conta corrente e ser assiduo fregués da respec-
tiva taverna que, sem consciéncia, tudo vende pelo preco por
ele taxado, e ordinariamente géneros de inferior qualidade
e corruptor, esses prejudiciais a saide publica.”

11 EDMUNDO, Luiz O Rio de Janeiro do Meu Tempo, RJ, Conquista, 1957,
p. 367.

206



Dos cortigos aos condominios fechados

Pelo que se pode depreender, o pequeno capital mercan-
til explora a moradia alugada utilizando os mesmos meca-
nismos que aplica no comércio, ou seja a busca da acumu-
lagao de um excedente através do que poderiamos chamar
de “acumulacéo primitiva”. Constrdi precarias habitagoes
com o minimo de capital e maximo aproveitamento do ter-
reno e impde aos inquilinos a compra de mercadorias em seu
estabelecimento comercial, mercadorias estas que sao com-
pradas por pregos minimos e vendidas por pregos méximos,
com adulteracéo de sua qualidade, volume e peso. Para
tanto o “taberneiro” suborna, sonega e explora barbara-
mente seus empregados.? Estamos diante, sem divida, de
praticas tipicas da acumulagéo do capital mercantil, num
momento em que o comércio organiza e subordina a pro-
dugao.

A avaliagdo precisa da importancia relativa das habi-
tagdes coletivas em relagio ao conjunto do parque domiciliar
é dificil, uma vez que as estatisticas disponiveis sao pouco
confidveis, em razao de serem elaboradas com o intuito de
justificarem a politica higienista. Assim sendo, os diversos
inquéritos realizados procuravam recensear as habitagdes
insalubres, portanto considerando apenas os cortigos,
estalagens e casas-de-comodos mais precarios.

Depois de confrontar e analisar todas as estatisticas
disponiveis, Lilian F. Vaz estima que cerca de 10 a 20% da
populacio do Rio moram em habitagoes coletivas. Pensamos

12 “Com esse patrio instrui-se, aprende (o caixeiro) a burlar e a mentir:
Vende o podre por bom. Carne seca ardida por fresca. Café com mistura
de milho. Duzentas gramas de vinho em oitocentas de dgua d&o, sempre,
um litro do melhor Alto-Douro. Engana-se no troco do fregués, por malicia.
Erra nas somas, calculadamente sempre a favor da “casa”. No caderno das
compras poe 4 ao invés de 2, mais tarde, ainda, estica a perna desse 4 e
faz 7, na edigdo final, ndo raro dando-lhe de 9”. Cf. EDMUND, Luiz, op.
cit, p. 358.
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ser um calculo bastante cauteloso, a julgar pelos relatos dos
médicos sanitaristas que apontam o grande nimero de mora-
dias precarias como causa de sucessivas epidemias que as-
solam a cidade.

O investimento em habitacdes coletivas parece ter sido
um excelente negécio. Calcula-se, por exemplo, que um cor-
tico poderia proporcionar ao seu proprietario cerca de 50% a
100% de juros ao ano sobre o capital investido.!®* Embora
devendo admitir um exagero nesta estimativa, o exame dos
relatos sobre as habitacGes coletivas indica a realizagio de
importantes lucros.

Tal lucro é obtido pela maximizag¢do do uso do espacgo e
pela minimizacdo do capital empregado, como podemos de-
preender da descricdo de Luiz Edmundo:

“Para construir a pocilga infecta, oladino empreiteiro lancou
mao de material usado, cansado ou antigo; caixas velhas,
decrépitos portais, portas em desaprumo, grades tortas,
te-lhas enegrecidas pela umidade e pelo tempo. Um montao
deremendos. A construgio énnova eja cai aos pedagos. Da-se,
porém, por cima disso tudo uma valente brochadela de tinta,
uma gorjeta ao homem da Prefeitura, e, pronto, ai est4 ele,
o cortico, novinho em folha, foco pestencial, supimpa, onde
as epidemias podem dar ‘rendez-vous’ e a Morte, macabra-
mente, dangar o seu grande ‘sabbat’. Em geral o cortico é de
um unico pavimento: uma portinha e uma janela, uma
portinha, uma janela...”1¢

Vejamos agora que fatores condicionam e tornam
possivel a producao rentista da moradia. Em primeiro lugar,
uma verdadeira explosido demografica verificada no periodo
1872/1890, quando a populacio da cidade passa de 274.972

13 JANNUZZI, Antdnio— Pelo povo: Monographia sobre as Casas Operdrias,
Rio de Janeiro, Typ. do Jornal do Commercio, 1909, p. 41.
14 Op. cit., p. 366.
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habitantes para 518.272, crescendo a uma taxa geométrica
anual de 3,63%. No periodo 1890/1906 a populagéo também
cresce em proporgdes consideraveis, ou seja a 2,84% a.a. Tal
crescimento deve-se, de um lado, a libertagao dos escravos e,
de outro, & migracgdo estrangeira que representa 30,6% da
populacido da cidade em 1870 e 24,8% em 1906. 15 O fluxo
migratério para o Rio de Janeiro neste periodo néo faz ainda
parte do que sera promovido para a constitui¢do do mercado
de forca de trabalho. Segundo Eulalia Lobo,'® com efeito, em
1890 hé uma forte corrente migratéria portuguesa em decor-
réncia de uma séria crise na plantacéo de videira em Portu-
gal, que dirige-se predominantemente para o Rio de Janeiro.
Naquele ano, vivem no Rio 124.352 portugueses para um
total de 522.651 habitantes. Por outro lado, o crescimento da
populacéo néo é acompanhado por uma expanséo do parque
domiciliar, agravando a cronica situagdo de déficit habi-
tacional existente na cidade.

Em segundo lugar, a migragdo ocorre num momento de
crise da economia agroexportadora do Estado do Rio de
Janeiro que, como vimos, ndo desemboca num processo de
industrializacdo. Na cidade concentra-se, portanto, uma
populacdo de tamanho consideravel, em proporgio bem su-
perior &s limitadas necessidades das empresas industriais e
de servigos. Temos, pois, a formacéo de um precoce “exército
industrial de reserva”, uma populagédo para o capital indus-
trial, mas produzida pelo capital mercantil. Por esta razao,
o que caracteriza esta populacdo é a existéncia de um grande
contingente de pessoas com baixos e incertos rendimentos,
vivendo da “viragdao”. Uma evidéncia deste fenémeno € a
importéancia da categoria dos “sem profisséo” nos censos. Em

15 Cf. FAUSTO, Boris — Trabalho e Conflito Urbano, RJ, DIFEL, 1977.
16 LOBO, Maria Lahmeyer — Historia do Rio de Janeiro, op. cit.
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1872, os incluidos nesta categoria somam 92.106 pessoas,
que representam cerca de 28% da populacao total, dos quais
9.899 (10,75%) sdo escravos.

Entretanto, é necessario retirar deste total as criancas
brancas com idade até 10 anos, as mulheres livres brancas
que exercem fungoes domésticas, as criancas livres pretas,
pardas e caboclas menores de 5 anos, as “mulheres brancas
da classe dominante” e da “classe média”, para se conhecer
o contingente daquelas que realmente encontram-se sem
profissdo. Realizando esta operagdo, estima-se que entre
20.000 e 25.000 pessoas nao exercem nenhuma profissio na
cidade e vivem de prestagdo de pequenos servigos, ou seja,
cerca de 10 a 12% da populacédo néo tém rendimentos assegu-
rados. Se somarmos a este niimero o contingente das 25.686
pessoas classificadas na categoria de “criados” e “jornalei-
ros”, que tédm emprego, embora incerto, de baixa remu-
neracao, temos 43.219 “pobres” vivendo na cidade, ou seja,
18.1% da populacéo total.'’

Em 1890, este contingente diminui em razio da expan-
sao do emprego no setor tercidrio, conseqiiéncia do cres-
cimento do servico publico e do setor de transportes. Nao
obstante, é significativa a quantidade de pessoas engajadas
em atividades econémicas de baixa remuneracao.

A existéncia deste precoce “exército industrial de re-
serva” explica o surgimento e expansao da producso rentista
da moradia. Como veremos mais adiante, a produgao da
moradia para aluguel é rentdvel, mas somente como uma
producéo que nao exigia imobilizacéo de capital, uma vez que
a instabilidade do emprego e a baixa remuneracio dos lo-
catarios dificulta a amortizacio do investimento. Por outro
lado, a exploragéo dos corticos, estalagens e casas-de-cémo-

17 Encontramos esta estimativa in SOLIS, Sergio F.S. — Op. cit.
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dos nesta situacggdo exigia a pratica despdtica por parte do
senhorio, com vista a cobranca do aluguel e 8 mudanca do
locatario quando este ndo “honrar o compromisso”. Tal fato
adapta-se perfeitamente a experiéncia do pequeno capital
mercantil e torna inviavel o surgimento de uma produgao
capitalista de moradia.

Em terceiro lugar, os “corticeiros” desfrutam de uma
situacao de monopdlio muito favoravel a produgao ren-
tista, ja que pela precariedade dos transportes na cidade
esta populacido tem que obrigatoriamente morar nas
freguesias onde localizam-se as fontes de emprego.
Morar longe das freguesias de Sant’Ana e Sao José, por
exemplo, locais onde se concentravam muitas habita-
coes coletivas, é impossivel para quem deveria “virar-se”
diariamente.

6.3. A Crise da Produgdo Rentista

A producao rentista entra em crise a partir do fim do
século XIX sob a acao de varios fatores. O principal é a
politica higienista, que significa um verdadeiro ataque aos
corticos, estalagens e casas-de-comodos existentes no centro
da cidade, sob pretexto de que as precarias condicoes de
moradia sao responsaveis pela disseminacéo das constantes
epidemias. A década de 90 é o periodo mais critico, suce-
dendo-se varias epidemias que ceifardo milhares de vidas,
criando uma crise sanitaria. J4 em 1889, a capital é assolada
por um surto de febre amarela que faz 2.550 vitimas.!® Neste
mesmo ano, € realizado o II Congresso Brasileiro de

18 Cf. BENCHIMOL, Jaime — Pereira Passos: Um Haussman Tropical,
Dissertagéio de Mestrado apresentada ao Programa de Pés-Graduagéo em
Planejamento Urbano e Regional, PUR/COPPE, 1982.
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Medicina e Cirurgia, que tendo discutido as condigoes sani-
tarias da cidade recomenda a adogdo das seguintes medidas:

a) Criagcdo de uma autoridade executiva do
saneamento do Rio de Janeiro, auxiliada por um Conselho
de médicos e engenheiros, para a execu¢ao das medidas mais
urgentes de saneamento, dentre as quais:

— drenagem e aterro dos terrenos baixos e alagadicos;
— abastecimento de agua potavel;

-~ regularizagao dos rios;

— conservacao das florestas,

— sindicincia no sistema de esgotamento da cidade
explorado pela City;

— destruicao do lixo removido da cidade;
— calcamento e lavagem cotidiana das ruas.

b) Reforma do espago urbano da cidade, como o alar-
gamento e prolongamento das ruas que dificultassem a ven-
tilagdo da cidade pela brisa, maritima e abertura de pracgas
no entrosamento das ruas principais, que servissem de
pulmdes aquele denso aglomerado populacional;

¢) Saneamento das habita¢ées com a adogéo de uma
legislacio de controle das construgdes, inspirada na ex-
periéncia inglesa, e o auxilio as empresas que se organizas-

sem para construcgo de habitagoes para a “classe pobre”.?

A partir deste momento, cria-se um processo de consti-
tuicdo de uma ideologia sanitarista que pouco a pouco con-
segue impor-se na cidade e constituir-se na legitimidade de
um conjunto de intervencoes do Estado sobre o espaco urbano

19 Idem, ibidem, p. 368.
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e sobre a moradia popular. A politica higienista tem duas
vertentes: uma legislativa, que regulamentara tanto as con-
dicoes de vida na cidade (as posturas) quanto as construcoes
de moradias, outra operacional, que produzira um longo
processo de renovagédo do espago urbano, através de varias
obras sobre o sistema viario.

Nao cabe neste trabalho uma descri¢cdo minuciosa das
intervencdes do Estado, mas assinalar o seu sentido mais
geral e as conseqiiéncias que trazem sobre as condicoes de
producdo da moradia. Na vertente legislativa, observamos
uma sucessdo de leis, decretos e regulamentos federais e
municipais, que num primeiro momento voltam-se funda-
mentalmente para o exterior da casa, para seu “aformo-
seamento”, e, paulatinamente, passam a higienizar e a nor-
matizar a producéo do espago interior da casa.®’ O dpice da
frente legislativa de combate a producéorentista da moradia
sera o Decreto 391 de 10 de dezembro de 1903, instituido no
periodo de excepcionalidade juridica e parlamentar criado
pelo Governo Rodrigues Alves para que Pereira Passos pu-
desse levar adiante seu plano de reforma da cidade. O
decreto regulamenta a construgio, reconstrugao, acréscimo

20 Ver o trabalho Grupo de Pesquisa Habitag3o e Uso do Solo Urbano no Rio
de Janeiro— Legislagdo Urbana na Cidade do Rio de Janeiro, 1838/1930,
Rio de Janeiro — PUR/UFRJ, 1983, xerox. A higienizagéo da casa expressa
uma preocupagio com a destruigéo dasrelagdes entre individuos e familia,
cidade e Estado herdadas da fase colonial e comn a geragéo de novasrelagées
adaptadas a emergente sociedade burguesa. Ao mesmo tempo, ela realizou
um “aculturamento”, fazendo com que a construcdo da casa passasse a
utilizar-se de materiais e téenicas produzidas pela prdspera indistria
européia. A critica médica das condigdes de moradia da “classe pobre”
implicou num frontal ataque aos corticeiros, apontados como responsdveis
pela crise higiénica da cidade. Sobre o papel da higienizagéo da casa,
consultar os seguintes trabalhos: COSTA, Jurandyr Freire — Ordem
Meédica e Norma Familiar, RJ, Graal, 1979, especialmente o capitulo: “Da
Familia Colonial & Familia Colonizada”. MACHADO, Roberto, LOU-
REIRO, Angela, LUZ, Rogério e MURICY, Kdtia — Danagdo da Norma,
RJ, Graal, 1978, especialmente o capitulo 2.
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e consertos de prédios, impondo o processo de licenciamento
das obras e a necessidade do construtor ser legalmente habili-
tado. Exige ainda a comprovacéo de que o proprietario respon-
savel pela construcéo fizesse prova de que possuia legalmente
o terreno e apresentasse o plano completo da obra.

Tais exigéncias constituem-se, sem duvida, num ataque
a producdo rentista. Ataque que se complementa com a
proibicédo de construgao em terrenos com menos de 6 metros
de largura e de prédios com paredes divisérias em madeira,
estuque ou frontal, a0 mesmo tempo que impde a reserva de
uma area do terreno para patios e jardins, na razao de seis
metros quadrados para as casas de um sé pavimento, de oito
para casas de dois pavimentos e de 10 para as de trés
pavimentos. Em outras palavras, o decreto impede que a
construcao de moradias seja realizada com materiais de
baixo custo, em terrenos no centro da cidade (pois grande
parte deles tinha uma estreita testada) e com o maximo
aproveitamento do terreno. Por outro lado, proibe-se expres-
samente a construcdo de casas-de-comodos e corticos, ao
mesmo tempo que se permite a construcao de “avenidas”,
desde que cada casa se constituisse em moradia separada e
independente, com cozinha, dgua, esgoto e quintal priva-
tivos, fora da area central da cidade* e observadas as exigén-
cias instituidas para as moradias particulares. O decreto
exige também que as “avenidas” sejam de casas asso-
bradadas e de um s6 pavimento, iluminadas e fechadas no
alinhamento dos logradouros publicos com muro e grade de
ferro, tendo no fundo da casa area nao inferior a 15 metros
quadrados.

Delimitadas pelasruas da Prainha, Commereio, Marechal Floriano, Praca
da Republica, Invalidos, Riachuelo, Visconde de Maranguape e Rua da
Lapa. A proibigdo era extensiva as Ruas da Gléria, Catete, Marqués de
Abrantes e Senador Vergueiro e as praias de Copacabana, Russel, Fla-
mengo e Botafogo.
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Na vertente operacional, assistimos desde o fim do
século a realizacdo de um conjunto de obras vidrias, de
drenagem de terrenos e desmontes de morros, que se sucede-
rao até a década de 20 deste século, como, por exemplo:

— abertura da Avenida Beira-Mar, iniciada em 1893 e
inaugurada em 1904; abertura da Avenida Mem de
S4 e alargamento das ruas Estacio de Sa, Frei
Caneca, Assembléia, Uruguaiana, Carioca e Vis-
conde do Rio Branco;

— canalizacao de todos os rios que correm em Laranjei-
ras, Botafogo, Rio Comprido e Engenho Velho;

— construgdo da Avenida Central e da Avenida Ro-
drigues Alves.

A renovagao implica na demoli¢do de uma grande quan-
tidade de prédios e entre eles muitos corticos, estalagens e
casas-de-comodos. Por outro lado, as obras permitem um
reagrupamento de intimeras pequenas propriedades
fundidrias, heranca da fase colonial, e, conseqiientemente, a
utilizacéo dos novos espagos para implantagéo de sedes de
bancos, casas comerciais, jornais, etc. A valorizagao fun-
diaria, resultado desta modificacéo fundidria e da transfor-
magcéo do uso do solo, também implica no desaparecimento
de muitos corticos, estalagens e casas-de-comodos instalados
na zona central.

O ataque ao Estado contra a produgéo rentista provoca
uma forte reacdo por parte dos corticeiros implantados no
centro da cidade e dos proprietdrios de terrenos.? Os pro-
prietarios organizam a Sociedade Unigo dos Proprietarios e

21 Cf BENCHIMOL, Jaime — Op. cit.
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Arrendatérios de Prédios, que tenta empreender uma luta
contra a investida do Estado, acenando para a possibilidade
de uma revolta popular em decorréncia do aumento do déficit
de moradia provocado pela agéo do setor publico.

A reacio dos proprietarios parece ndo atingir seus ob-
jetivos. A producéo rentista se inviabiliza pouco a pouco, néo
80 em conseqiiéncia da acao do Estado, mas também pelo
desenvolvimento dos transportes coletivos.

Como veremos a seguir, o desenvolvimento dos trans-
portes coletivos por trens e bondes ira incorporar ao tecido
urbano uma grande quantidade de terras, diminuindo forte-
mente o poder monopolista dos proprietarios de corticos,
estalagens e casas-de-comodos localizados na parte central
da cidade. Num primeiro momento, porém, ndo ha um des-
locamento das camadas mais pobres para os suburbios
recém-urbanizados, em razio do elevado preco dos trens e
bondes e da precariedade do servigo. Para aquelas camadas
sociais, o morar no centro é vital, pois seu sustento depende
da “viracdo” diaria e seu rendimento muito magro para
cobrir os custos do deslocamento. E. Backhauser, engenheiro
" que estudou o problema habitacional do Rio de Janeiro no
final do século XIX e no inicio deste, demonstrava como estes
dois elementos impedem o deslocamento das habitacoes
populares do centro para os suburbios:

“N&o raro tenho ouvido dizer que a solugao unica seria a
construcgao nos subtrbios. Imagine-se por um instante que
assim seja; 86 os suburbios comportam, pelo prego baixo dos
terrenos, pela verdura encantadora, pelo ar constantemente
renovado, pela abundancia das matas, por todas essas con-
digdes, a construcdo de casas operarias. Tem, pois, o seu lar,
o seu ‘home’ ali instalado o operario, cujo servigo € no centro
da cidade, nos arsenaes, nas varias officinas, nos trabalhos
de rua, ete. e cujas horas habituais de labuta sao marcadas
por um inicio as 6 horas da manhi e uma terminacio as 4
horas da tarde, isto é, as 10 horas em que se estaffa em um
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trabalho pesadamente material a energia vital do traba-
lhador. As 4 da manhi precisara estar o operdrio na estagao
do seu embarque para que, a hora da viagem, chegue a
Central as 5 1/2, tendo ele antes disso empregado o tempo
preciso para seus indispensiveis preparativos da manhi e
daida de casa a estagio, perdendo em tudo, no minimo, cerca
de 40 minutos e sendo pois, forgado a se levantar as 3h 50,
a fim de poder iniciar as 6 horas.”2

A crise do sistema rentista de producdo de moradias
gera uma piora nas condicGes de moradia das “classes po-
bres” da cidade. Deslocadas do centro, elas irdo aumentar a
densidade de ocupagéo das casas-de-comodos existentes nas
zonas contiguas ao centro, especialmente na Gamboa, Sant’-
Anna, Santa Rita e Sdo José. Por outro lado, surgem ja desde
o inicio do século XX as moradias precarias, autoconstruidas
em terrenos vagos no centro da cidade, que aumentarao no
decorrer dos anos e formarao os conjuntos de habitacoes
chamados favelas. Os registros deixados pelo cronista Luiz
Edmundo evidenciam o quanto este fenomeno, que carac-
teriza a cidade até hoje, é muito mais antigo do que comu-
mente julgamos:”

“Em Santo Antdnio, outeiro pobre, apesar da situagdo em
que se encrava na cidade, as moradias sdo em grande
maioria feitas de improviso, de sobras e de farrapos, andra-
josas e tristes como os seus moradores.

Por elas vivem mendigos, os auténticos, quando nao se vao
instalar pelas hospedarias da Rua da Misericordia, capoei-
ras, malandros, vagabundos de toda sorte: Mulheres sem
arrimo de parentes, velhos dos que ja ndo podem mais
trabalhay, criancas, enjeitados em meio a gente valida,
porém, o que € pior, sem ajuda de trabalho, verdadeiros
desprezados da sorte, esquecidos de Deus...23

22 BACKHAUSER, E,, op. cit., p. 44.
23 EDMUNDO, Luiz, op. cit., pp. 246/247.
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E uma drvore plantada aqui, outra acola, outra mais além,
em meio a um casario cor de ferrugem, arrebentado e de-
crépito. Construgdes, em geral, de madeira servida, tabuas
emprestaveis das que se arrancam a caixotes que serviram
ao transporte de banha de bacalhau, mal fixadas, remen-
dadas, de cores e qualidades diferentes umas soltando aqui,
outras entortando acold, apodrecidas, estilhagadas ou ne-
gras. Coberturas de zinco velho, raramente ondulado,
lataria que se aproveita ao vasilhame servido, feitos em
folhas-de-flandres, tudo entrelagado, toscamente, sem or-
dem e sem capricho.”

6.4. Emergéncia do Mercado Urbano de Terras: separagto
entre propriedade fundiaria e capital imobilidrio

Desde 1870, verifica-se uma importante expansao do
numero de logradouros publicos da cidade. Num primeiro
momento, esta expanséo tem como causa a incorporagéo dos
arrabaldes da cidade ao tecido urbano — Engenho Velho, Séo
Cristévao, Espirito Santo e Lagoa/Gavea. Posteriormente,
especialmente a partir de 1890, varios logradouros sao aber-
tos em zonas até entao rurais, como Inhauma, Iraja e Santa
Cruz, onde ocorre um intenso retalhamento de terra e cresce
a construcdo de moradias.

Podemos, pois, admitir que neste momento inicia-se um
processo de separacdo entre a propriedade fundiaria e o
capital imobiliario, fato que tera importantes conseqiliéncias
para a producdo de moradias na cidade, na medida que
tornara possivel, ao capital, em momento posterior, organi-
zar esta atividade.

Vejamos, primeiramente, alguns dados descritivos. Na
consulta aos documentos existentes no arquivo da Prefeitura
encontramos os seguintes agentes:

24 EDMUNDO, Luiz, op. cit., pp. 251/252.
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— o Banco Mercantil, que abre em 1875 varias ruas em
Sao Cristévao, tais como: Vieira Bueno, Abilio
Teixeira, Amaro Cavalcanti e Rua da Industria;

— os proprietarios de antigas chacaras, que abrem rua
para vender em lotes em suas propriedades e depois
emprestam seus nomes a alguns dos logradouros, tais
como: Joaquim Marques Batista Leédo (Rua Sao Joa-
quim da Lagoa), Paulino Dias Fernandes (Botafogo), etc.;

— as empresas comerciais, como Domingos Farani &
Irmao, casa de reldgios, que abre as seguintes ruas:
Visconde de Abaeté, Visconde de Caravelas, Visconde
Silva, Pinheiro Guimaraes e Farani, todas na fre-
guesia da Lagoa; Costa Guimaraes & Cia., respon-
savel pela abertura das seguintes ruas: Emancipa-
¢ao, Villeto, Tuiuty, Praca Visconde do Rio Branco,
entre outras, todas na freguesia de Séo Cristévao;

Paiva & Cia. cria varias ruas no Engenho Novo, como
a Dois de Maio, Vieira da Silva, Imaculada Conceigao,
Jasen Muller e Paiva Pamplona.

Na zona suburbana, segundo levantamento realizado
por Robert Pechman, ocorre a partir de 1890 um febril
movimento de compra de terras agricolas e posterior venda
em lotes. Atuando neste mercado emergente, presenciamos
desde os préprios proprietarios das antigas fazendas, que
tomam a iniciativa de retalhamento e transformagio do uso
daterra, até negociantes que, individualmente ou através de
firmas especialmente organizadas para este fim, atuam e
dinamizam este mercado. Alguns aparecem comprando e ven-
dendo terras de maneira isolada e pontual e outros exercendo
verdadeiras praticas de promocao fundiaria. Visconde Silva é
um personagem que merece destaque, pois ele aparece desde
1890 como loteador da localidade de Vigario Geral e como
incorporador de empresas imobilidrias no século XX que reali-
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zam loteamentos de extensas areas na zona suburbana. Tam-
bém nos parece interessante assinalar a atuacéo donegociante
de azeite de peixe Braz de Pina, que vai comprar e revender
grandes areas de terras no subirbio localizado 4s margens da
E. F. Leopoldina, que ficou conhecido por seu nome.”

Outro exemplo interessante é o loteamento realizado
pelo Barao de Drummond que deu origem ao bairro de Vila
Isabel. Trata-se de um empreendimento que articula o inves-
timento no fundiario e nos transportes. Com efeito, Joao
Batista Viana Drummond adquire em 1872 as terras da
Fazenda dos Macacos, pertencente a familia real, e ime-
diatamente elabora um plano de urbanizacao. Com base
neste plano e alegando o seu papel no embelezamento da
cidade, solicita um conjunto de favores ao governo imperial,
entre eles a isengdo de pagamento de imposto territorial
urbano (décima urbana) por um periodo de 20 anos e do
imposto de importacgdo dos utensilios e materiais necessarios
& obra de urbanizacéo. E criada entdo uma empresa denomi-
nada Architectonica, em sociedade com Joaquim Rodrigues
Oliveira. No mesmo ano de 1872, estes dois personagens,
associados a Carlos Frederico Taylor, obtém o privilégio para
a implantagao de uma linha de bonde que se estenderia do
centro da cidade até o bairro do Engenho Novo. Como a
referida Fazenda dos Macacos situava-se no bairro do An-
daray Grande, o custo de implantacdo de uma linha até a
area a ser loteada é bastante reduzido, pois basta uma
pequena ramificagao do ramal que serve as ja populosas
localidades de Sao Francisco Xavier, Engenho Novo, ete. Isto
torna extremamente viavel o empreendimento, pois a Cia.
Architectonica pode comprar as terras a um baixo prego, em
razao do uso agricola estagnado, e vendé-las a outro bem

26 CRULS., Gastdo — Aparéncia do Rio de Janeiro: noticia descritiva da
cidade, RJ, José Olympio Editora, 1952, p. 558.
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superior, pois incorpora um novo valor de uso criado: o acesso
ao centro da cidade. A julgar pelas informacdes fornecidas
por Noronha Santos, o empreendimento foi muito bem
sucedido. Em 1874, a companhia ja havia vendido 27 lotes e
em 1877 a Companhia Ferro-Carril Vila Isabel transportou
3.221.454 passageiros, nimero bem superior ao verificado
em 1877 (717.702 passageiros), fato atribuido a ocupagéo do
loteamento.?® Assistimos neste caso a uma perfeita inte-
gracao entre os investimentos no fundiario e nos transportes,
pois tanto a obtencéo do privilégio serve como instrumento
para apropriacao de uma renda fundiaria como este permitiu
uma expansao da empresa de Ferro-Carril. Com efeito, a Vila
Isabel incorpora a empresa Ferro-Carril Guarany, que atende
a antiga Praia Formosa, e a Estacao Ferroviaria de Sao Cris-
tévéao, e em 1899 a Companhia Ferro-Carril de Cachambi, que
faz o trafego entre as estagbes do Engenho Novo e Engenho de
Dentro, estendendo seu servico a uma extensa drea.>’

A promocao fundiaria surgida a partir de 1870 e inten-
sificada depois de 1890, que realizara a separacio entre o
capital imobiliario e a propriedade fundidria, criando o mer-
cado de terras na cidade, emerge em razdo dos seguintes
fatores: do surgimento de uma acumulagéo de riquezas na
década de 90 em decorréncia do encilhamento,? do desen- -
volvimento dos transportes coletivos, da existéncia de uma
extensa area agricola na zona periférica da cidade em si-
tuagao de estagnacdo econdmica, do desenvolvimento do
servigo de esgotamento sanitario da cidade e do surgimento
de camadas médias na cidade.

26 SANTOS, Noronha — Meios de Transporte no Rio de Janeiro, RJ, Typ.
Jornal do Commercio, 1934.

27 Cf. SILVA, Maria Lais Pereira, op. cit., p. 39. Tal fato evidencia o sucesso
do empreendimento fundidrio/transporte inicialmente realizado.

28 Sobre este fenomeno ver o trabalho de TANNURI, Luiz Anténio — O
Encilhamento, Sdo Paulo, HUCITEC/FUNCAMP, 1981.
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O encilhamento produz um considersvel aumento da
quantidade de papel-moeda em circulagdo, que segundo
Villela e Suzigam cresce entre 1889 e 1894 3,5 vezes.? Tal
acréscimo tem imediato efeito sobre o crédito, expresso pela
taxa de juros, tornando-a mais barata e estimulando as
aplicagdes em Ativos Reais, produtivos em principio.*’

As aplicagoes que tradicionalmente atraem a preferén-
cia dos investidores cedem lugar a outras, como demonstra
a tabela a seguir:

TABELA XX

Apdlices e Obrigagoes Federais em
Circulac¢do (em Cr$ 1.000.000,00)

8 X =
1889 0,0435 04

1890 0,639 76
1891 0,537 04
1892 0,642 09
1893 0,537 09
1894 0,535 03
1895 0,535 -

1896 0,534 0,1

Fonte: FERREIRA, Edisio Fernandes ~ A Adminislragéo da Divida Publica e a Folitica
Monetéria no Brasil, Rio de Janeiro, Instituto Brasileiro de Mercado de Capitais e
Divida Publica, 1974, p. 400.

Segundo Barbara Levy, uma parte destes recursos é
canalizada para novos papéis como acoes e debéntures, e

29 VILLELA, Anibal e SUZIGAM, Wilson, op. cit.
80 LEVY, Maria Barbara— Historia da Bolsa de Valores do Rio de Janeiro,
RJ, IBMEC, 1977.
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outra parte para investimentos em ativos financeiros nao-
monetarios. Entretanto, os processos inflacionario e especu-
lativo criados com o Encilhamento atraem a moeda inativa
para transacoes nomercado secundério, retraindo-se as apli-
cacoes em ativos produtivos. A conseqiiéncia é uma perda de
vitalidade da economia como um todo (ndo s6 no Rio de
Janeiro), cujo PIB diminui 3% entre 1890/1891, voltando a
crescer 2,4% em 1893, mas recuando novamente no periodo
189471896 a taxas de -2,5%, -3,7% e -7,7%, respectivamente.
Podemos supor que a moeda inativa criada no Enci-
lhamento diante do trauma ocasionado em conseqiiéncia do
crack da especulagdo financeira da época e do processo
inflaciondrio que se inicia, tenha sido transferida para o setor
imobilidrio, seja na forma de compra de terra para estoque de
reserva de valores, seja na forma de construcdo de moradias
para aluguel, alternativas que passam a ser percebidas como
mais seguras. Em favor desta tese, encontramos informacao
fornecida por Barbara Levy de que participaram da ciranda
especulativa do Encilhamento n&o s6 os grandes capitalistas,
mas um grande nimero de pequenos poupadores. Vale a pena
transcrever as informacdes recolhidas por Barbara Levy.

“Um jornal publicou um artigo intitulado Didrio de um
Zangao, que retrata, de modo claro, como se via a grande
aventura financeira da Republica — Janeiro/1980 — Como é
arida e triste a vida de um pobre caixeiro de armarinho. Os
negros tiveram a sua lei de Maio e nés néo temos durante o
ano inteiro um 86 dia de descanso para este aspero mourejar
(...) Setembro/1980 —Como é bela e agradavel a vida. O pobre
caixeiro de armarinho, que vegetava desconhecido, pisa hoje
nas ruas com insoléncia de todas as riquezas, a da saide, a
da mocidade e a do dinheiro. Meu nome figura todos os dias
nos jornais, nas descricdes das festas do ‘high-life’ e sou o
elegante, o sympathico ‘boursier’, o cavalheiro de esmerada
educagio, das mais nobres e distinctas qualidades.”s!

31 Idem, ibidem, p. 177.
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Com base em analises de relatos encontrados em jornais
da época, Barbara Levy conclui que participa do Enci-
lhamento um vasto circulo de camadas sociais, composto de
negociantes, médicos, juristas, funciondrios publicos.

“E dificil estabelecer as classes sociais que se envolveram no
Encilhamento. O jornalismo da época retrata a mistura de
todas as classes sociais, em intUmeras caracterizacoes, que
néo podiam deixar de ser exageradas apesar de revelarem,
de certa forma, o pasmo conservador pelo desaparecimento
dos limites rigidos de participacio em determinado ‘status’
social. Se ndo ha como aceitar a idéia de que o Encilhamento
abrangeu todas as camadas urbanas sem discriminagao, é
preciso admitir que um circulo bastante vasto foi envolvido
nas operacoes financeiras.”32

O Encilhamento gera, pois, uma certa acumulacao de
riqueza nas maos de um ndmero nio desprezivel de pessoas
que posteriormente dirige-se para o mercado de terras na
busca de um investimento seguro e com liquidez. Isto
significa que num primeiro momento os lotes sdo compra-
dos com o objetivo de reserva de valor do capital daqueles
que ndo mais confiam nas formas classicas de investi-
mento financeiro. Por outro lado, propicia o surgimento
de “empresas de urbanizacio”, que, paralelamente as
pessoas fisicas, realizam importantes promogdes fun-
diarias, sendo responsaveis pelo crescimento da cidade no
final do século XIX. Fornecemos a seguir alguns exemplos
de empresas imobilidrias criadas no momento e apés o
Encilhamento:

— Companhia Melhoramentos dos Subtrbios, fundada em
1891 com um capital de 5:000$000, tendo como maior
acionista a Companhia Brasileira de Eletricidade.

82 Idem, ibidem, p. 163.
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— Empresa de Construcdes Civis, fundada em 1891,
com o capital de 15:000$000, incorporada pela Em-
presa de Obras Publicas, sua maior acionista seguida
das familias Duvivier e Otto Simon. A empresa cons-
titui o ramo imobiliario da famosa empreiteira do
governo, que realiza grandes obras piblicas. Ela
reine na sua dire¢ao importantes nomes da admi-
nistracdo publica tais como: Hilario de Gouveia,
Paula Freitas, Carlos Sampaio, Rodolpho S. Dantas.
Também entre seus grandes acionistas constam im-
portantes nomes da administracgao publica tais como:
Raymundo de Castro Maya, Buarque de Macedo,
Magalhdes de Castro, Belfort Roxo e Amaro Caval-
canti. Esta empresa realizou parte do loteamento de
Copacabana, supostamente em articulacdo com a
Cia. Jardim Botanico Railways.

— Companhia de Construgdes e Melhoramentos, fun-
dada em 1891 com o capital de 700:000$000, tendo
como principais acionistas: Empresa de Obras Publi-
cas do Brasil, Banco Luso-Brasileiro, Banco de
Crédito Popular, Banco Industrial e Mercantil, Banco
Uniao do Crédito, Carlos Sampaio, Paulo de Frontin,
Companhia Industrial do Brasil, Vieira Souto e Mal-
vino Reis. Esta companhia retne personagens ja en-
volvidos nos negécios imobiliarios através da Com-
panhia de Construcdes Civis.

O segundo fator que impulsionara o mercado de terras
sera a verdadeira “revolugao dos transportes” coletivos ocor-
rida na cidade do Rio de Janeiro, caracterizada pela rapida
introducdo de avangos tecnoldgicos, pela expansio da
oferta em proporcdo ao aumento populacional e pelas re-
lagoes de integracéo entre as varias modalidades, fazendo
com que os transportes do Rio sejam ao mesmo tempo um
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condicionador e indutor do processo de urbanizacao. Com
efeito, poucas cidades do mundo pertencentes & mesma
classe detamanho urbano possuem, no inicio do século XIX,
um sistema de transporte téao eficiente, igualitario e integra-
dor de sua populagéo.®®

Os trens, implantados em func¢éo das necessidades da
economia cafeeira, tém um importante papel de integracao
de vastas zonas suburbanas e rurais ao tecido urbano ja
constituido, criando a condi¢do para que terras agricolas e
chacaras existentes sejam loteadas. Tal fato acontecera mais
intensamente no periodo 1870/1910 ao longo da Estrada de
Ferro Central do Brasil em alguns pontos servidos pela
Leopoldina Railways, como s&o os casos de Benfica, Ramos
e Bonsucesso. O mercado de terras na zona suburbana ira
concentrar-se nas freguesias servidas pela Estrada de Ferro
Central do Brasil em razéo da existéncia de extensas areas
pantanosas nas zonas da Estrada de Ferro Rio D’Ouro e da
Leopoldina. Somente apds a sua drenagem é que estas terras
passarao a ser objeto de loteamentos.

Aslinhas de bondes integrardo &4 malha urbana, primei-
ramente, as zonas norte e sul da cidade: Sdo Cristévio,
Andarai, Vila Isabel, Tijuca, Catete, Flamengo, Botafogo,
Laranjeiras, Jardim Botanico e Copacabana. No final do
século XIX, as linhas irdo estender-se até as aglomeragdes
criadas pela Estrada de Ferro Central do Brasil em torno das
estagdes, criando um “sistema capilar” de transportes que
torna possivel o loteamento de terras agricolas e chacaras
em pontos mais distantes.

88 Arapidez com que se absorveram as inovagdes tecnoldgicas ocorreu em todo
o Brasil. O trem a vapor, por exemplo, levou 43 anos para ser adotado no
Brasil em relagéo a sua primeira utilizagdo na Inglaterra; o bonde a tragéo
animal (1811) levou apenas 17 anos, o que empregara tracio elétrica 8 anos
(1892) e 0 Snibus com motor & explosio tdo-somente 8 anos (1908), Ver BARAT,
Josef — Estrutura Metropolitana e Sistema de Transportes: estudo de caso
do Rio de Janeiro, Rio de Janeiro, IPEA, Série Monografica, n® 20, 1975.

226



Dos cortigos aos condominios fechados

Mas, se o sistema de transportes coletivos implantado
no Rio tem um importante papel como condicionador do
processo de urbanizacdo, o desenvolvimento do mercado
fundidrio somente pode ocorrer porque as terras agricolas
localizadas na periferia da cidade estdo estagnadas. As in-
formagdes que levantamos nos conduz a pensar que a partir
de 1870 a zona periférica da cidade ja apresenta sinais de
transformacao agricola, com o desaparecimento gradual de
fazendas e lavouras, surgindo plantacGes voltadas para o
mercado urbano. No entanto, néo se forma um cinturéo de
abastecimento da cidade devido, sobretudo, as elevadas tari-
fas do transporte ferroviario. “A maior parte da produgao
vinha para o mercado por via maritima ou por carrocas... As
estradas de ferro Norte e Central, que cortavam Inhauma,
nao eram usadas como meio de transporte face as tarifas
elevadas. O mesmo ocorria em relacdo a Leopoldina, Rio
D’Ouro e Corcovado.”™

Isto significa que as plantagOes surgidas nas zonas
periféricas da cidade muito provavelmente enfrentam altos
custos, sé tornando-se vidveis na base da baixa capitalizagao.
Tais fatos tornarao interessante a venda das chacaras, sitios
e pequenas fazendas para fins de loteamento, o que efeti-
vamente ocorre desde 1870 na zona suburbana da cidade,
sobretudo no eixo da Estrada de Ferro Central do Brasil.

Alguns dados retirados do trabalho de Eulalia Lobo
ilustram este fenémeno:

— Em 1820 existem 51 engenhos de acicar nas paré-
quias do Rio de Janeiro, segundo PIZARRO Aratjo
em Memorias do Rio de Janeiro;

84 LOBO, Euldlia Maria Lahmeyer — Histdria do Rio de Janeiro, op. cit. p.
166.
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— em 1852, este numero passa a 58, segundo FER-
REIRA Soares em Notas Estatisticas sobre a Pro-
dugdo Agricola e Carestia dos Géneros Alimenticios
no Império do Brasil;

— o Almanack Laemert recenseia em 1857 28 fazendas
de cana-de-agucar e 150 de café, ja evidenciando o
predominio do café;

— o Relatdrio da Feira de 1873 refere-se a 400 fazendas
de plantacéo de café e de cereais no Rio de Janeiro;

— sobre a ndo-ruptura entre meio urbano e rural, o
Censo de Higiene e Assisténcia Publica do Rio de
Janeiro cita, em 1892, a existéncia de 47 hortas e
capinzais nas circunscri¢ées urbanas e 246 hortas e
capinzais e 122 lavouras nas suburbanas. Compara-
tivamente a 1820, nota-se ja um declinio da atividade
agricola no interior da cidade, pois desaparecem as
fazendas e engenhos de agucar, surgindo as hortas,
capinzais e lavouras;.

~ As areas de producdo agricola permanecem prati-
camente as mesmas no século XIX e inicio do século
XX: Campo Grande, Iraja, Jacarepagud, Inhaiuma,
Engenho Velho;

— No inicio do século todas estas pardquias produzem
cana-de-acucar, arroz, mandioca, café e legumes.
Inhatma e Ilha do Governador sido também regides
de fruticultura. A pardquia da Lagoa, que em 1820 é
uma zona agricola, passa em 1872 a uma circuns-
crigao tipicamente urbana;

— Em 1872, predominam ainda fazendas de café na
Ilha do Governador, Inhaiuma, Campo Grande e
Guaratiba;

— Em 1872, a lavoura de cana-de-agucar declina em
Iraja, Guaratiba e Campo Grande;
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—~ No inicio do século XX, em Jacarepagud, Gavea, Ti-
juca, Engenho Velho e Méier (bananeira) predomina
a fruticultura;

~ No inicio do século XX em Iraja, Inhauma, Bon-
sucesso, Campo Grande predominava a produgao di-
versificada em chacara.

Outro importante fator que permitird a dinamizagao do
mercado de terras nas zonas norte e suburbana é a notavel
expanséo do sistema de recolhimento de esgotos sanitarios.
A compreenséao do papel exercido por parte deste fator deve
levar em consideragao as precarias condicoes de saneamento
existentes na cidade, responséveis em grande parte pelos
constantes surtos de febre amarela, febre tiféide e da colera.

Até a implantagdo da The Rio de Janeiro City Improve-
ments Company Limited o saneamento da cidade é realizado
por precarias redes de valas, fossas e pelo emprego de escra-
vos para retirar os esgotos em baldes e joga-los nas aguas da
Baia da Guanabara. A rede basica é instalada no centro da
cidade e comega a ser operada em 1864. A expanséo do
servico é bastante rapida, pois ja em 1872 o censo registrava
30.000 moradores conectados a rede, ou seja, 46,5% do total
de habitacgdes existentes. Em 1875 a City ja serve os bairros
de Sao Cristévao, Engenho Velho, Rio Comprido, Laranjeiras
e Tijuca até a Rua Uruguai. Em 1890, o censo registra a
existéncia de 60% dos prédios com servigo de esgotamento
conectado a rede da City (48.576 prédios), sendo que o sistema
de encanamento ja atinge a zona suburbana da Central do
Brasil, instalacdo paralelamente a via férrea pelo seu lado
esquerdo até o atual bairro de Engenho de Dentro.*®

35 SILVA, José Ribeiro — Os Esgotos do Rio de Janeiro — Departamento de
Agua e Esgotos, 1961, mimeo.
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O surgimento de “camadas médias” na cidade também
tera um importante papel na expansao da zona suburbana
da Central do Brasil e da zona norte verificado nas ultimas
décadas do século XIX e nos primeiros anos deste século. Sem
duvida, a emergéncia de tais camadas significa o surgimento
de uma demanda por moradias de maior poder aquisitivo e
por uma inser¢ao mais estavel no mercado de trabalho. A
producao de moradias podera agora ser rentavel sem a
necessidade da pratica dos “corticeiros”, uma vez que o
capitalismo tem agora maior garantia de retorno do investi-
mento realizado.

Quem compde estas camadas? Em primeiro lugar, os
operarios gerados pela transicdo da manufatura para
industria verificada no periodo 1890/1913. Uma evidéncia do
surto industrial por que passa o Rio neste periodo é a
evolucao do numero de industrias téxteis que representa o
setor ponta.

TABELA XXI

Ramo de Tecidos

1881 4
1891 15
1885 14
1898 1"
1907 23

Fonte: LOBO, Euldlia Maria Lahmeyer - Histéria do
Rio de Janeiro, op. cit.
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O surto industrial produz uma importante modificacao
na estrutura ocupacional, aumentando consideravelmente o
numero de trabalhadores engajados nesta atividade, que em
1890 era de 52.520 trabalhadores, duplicando para
115.779 em 1906. A consideracdo dos operdrios qualifi-
cados como “camada média” justifica-se se atentarmos
para o fato de que desde 1870 forma-se um grande contin-
gente de “pobres” na cidade, pessoas que vivem de traba-
lhos temporarios e intermitentes, conforme evidenciado
anteriormente. Compdem a “camada média”, além do ope-
rariado industrial, os trabalhadores do setor de trans-
porte, que em 1890 é composto de 9.470 pessoas; a popu-
lagdo engajada no comércio, que passa de 48.048 para
62.062 habitantes entre 1890 e 1904; os profissionais libe-
rais, que haviam duplicado entre 1872/1890 e aumenta no
periodo 1890/1906 a uma taxa superior, passando de 7.133
para 14.940 individuos; os quadros de militares, policiais
e funcionérios publicos quase duplicam neste periodo: de
17.254 para 30.793 pessoas.

Estes sao os segmentos que irdo constituir a demanda
pelas moradias produzidas na zona periférica ao centro —
Engenho Velho, Espirito Santo e as partes da cidade que
constituirdo a atual zona norte suburbana (Central do
Brasil).

Devemos fazer uma importante ressalva. O surgi-
mento da “camada média” na cidade nédo deve obscurecer
a persisténcia de uma crise de moradias que se agrava
depois de 1890 em razdo do crescimento populacional
gerado pela migracéo estrangeira. Tal crise de moradias
iréd expressar-se, de um lado, pelo aumento do custo da
habitacdo e, de outro, pelo agravamento das condigoes
sanitdrias da cidade, gerado, sobretudo, pela existéncia de
precarias moradias.
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6.5. A Produgdo Imobiliaria Pequeno-Burguesa:
“as vilas, avenidas e ‘correres de casas’*.

A promocao fundiaria que se desenvolve a partir de 1870
torna possivel a separacao entre propriedade e capital imo-
biliario, criando o mercado de terras. Tal fato gera um
enorme impulso & produgdo imobilidaria, mas néo o suficiente
para o surgimento de empresas capitalistas organizadas
para construirem moradias. Até a década de 30, como vere-
mos a seguir, o capital imobiliario de maior porte dirigir-se-4,
predominantemente, para a produgéo fundiaria, ficando a
producao de moradias nas maos de pequenos investidores.
Vamos denomina-la de “produgdo pequeno-burguesa” para
acentuar trés aspectos. O primeiro é o fato de existir um
investimento de capital na compra de materiais de cons-
trucdo (e do terreno), na medida em que a legislagao passa a
proibir a utilizacdo das praticas dos corticos. O imével janéo
é apenas uma mercadoria, mas uma “quase mercadoria-capi-
tal”. O rendimento obtido através do aluguel néo se constitui
somente de uma renda, mas também de lucro gerado pela
realizacdo de parte do capital avangado. A renda surge
quando da compra do terreno ¢/ou da valorizagao do imével,
mas nao mais orienta e condiciona a producéo de moradias.
Tal modificagéo ocorre em funcédo do surgimento e desen-
volvimento do mercado de terras, de um lado, e das transfor-
magoes urbanas geradas pelos transportes, pelas obras
publicas e pela legislacdo urbanistica, que desconcentram
geograficamente o mercado de moradias.

O segundo aspecto é o fato de que o capital imobiliario,
enquanto capital de circulagéo, é que organiza a producao.
Ele compra o terreno e contrata um empreiteiro, a quem
encomenda a construgéo de um conjunto de moradias. Prati-
camente, inexiste lucro na construgéo na medida em que ela
é paga pelo preco da forca de trabalho empregada. O lucro
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do capital imobilidrio é regulado pelos mercados de ativos
financeiros — por exemplo, agdes e titulos de divida publica
— e pelas condigdes do proprio mercado de moradias. Em
outras palavras, o aluguel é uma espécie de juros calculados
sobre um capital empregado — material, forga de trabalho e
propriedade fundidria — o que nos conduz a denomina-lo de
renda imobilidria.

Em resumo: a “producéo pequeno-burguesa” se carac-
teriza como um sistema no qual ja se observa uma separacgao
entre propriedade e capital, mas sem que este se constitua
em capital real, ou seja, capital que se valoriza na produgao.
A producio das moradias se realiza sob relagdes artesanais,
porém sob o comando do capital imobiliario que mantém com
o processo de trabalho apenas uma dominagao formal. Con-
seqlientemente, é um sistema de transigéo para uma pro-
dugao capitalista, que ocorrera com o surgimento do capital
de incorporacéo a partir dos anos 40.

Uma pergunta, porém, impde-se: por que o grande capi-
tal néo se dirige para o setor imobiliario, provendo o surgi-
mento da produgédo capitalista de moradias? Por outro lado,
por que o grande capital somente ira deslocar-se quase que
exclusivamente para o mercado de terras, a partir dos 10
primeiros anos deste século?

Desde a década de 90 do século XIX, ocorrem tentativas
de organizacéo de empresas de construgdo de moradias que
pretendem realizar grandes programas de operacgoes imo-
bilidrias. Tais empresas gozam de beneficios e incentivos
governamentais para produzirem moradias higiénicas e
econdmicas, destinadas as “classes pobres” da cidade. Ape-
nas duas sdo efetivamente criadas e chegam a construir,®
mas em quantidade muito inferior a pretensdo inicial. A

36 A Empresa de Saneamento e Evbneas Fluminense. s
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Empresa de Saneamento, a mais importante, € organizada
através de uma associacdo de varios capitalistas, sendo
captados recursos externos através de um empréstimo obtido
junto a um banco alemao. Ela pretende construir conjuntos
de moradias que incluem lavanderia a vapor para cada 30
familias e escolas, sempre que houver um minimo de 30
criangas com idade de 7 a 12 anos, além de fornecer ilumi-
nacao elétrica ou a gas nos locais de uso comum e tratamento
médico para os locatérios.®” Trata-se, sem divida, de um
projeto ambicioso, bem adaptado ao discurso e a pratica
higienista da época, mas considerado como rentavel. Os
dados levantados, no entanto, conduzem-nos a concluir que
a Empresa de Saneamento, embora sendo a inica que tenta
efetivamente realizar seu plano, constréi poucas moradias e
realiza uma série de operagoes consideradas especulativas e
ilegais, como a importacao de materiais de construcao sob o
regime de isencdo alfandegaria para remendo. Por outro
lado, as habitagtes construidas foram alugadas para pessoas
da “camada média”, pois a Empresa cobra aluguéis bem
superiores aqueles estabelecidos pelo decreto que institui as
concessoes.

A explicacao das fracassadas tentativas de organizacao
das empresas esta em dois fatores. Em primeiro lugar, na
estreiteza da demanda solvavel gerada pelos baixos salarios
e pela instabilidade do mercado de trabalho. Tal fato torna
problematico o investimento na produgéo de grandes quan-
tidades de moradias para aluguel, pois limita a possibilidade
de cobranca de alugu€is em niveis compativeis com a remu-
neracio esperada do capital e coloca sérias dificuldades para
a gestao dos conjuntos de moradias, pois exige uma constante

37 Cf.LOBO, Eulilia Maria Lahmeyer - “Condi¢Ges de vida dos Artesads e
do Operariado no Rio de Janeiro da década de 1880/1890”, separata da
revista Nova Americanan°4, 1981,
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vigilancia sobre a pontualidade dos pagamentos pelos lo-
catdrios.®® Em segundo lugar, as exigéncias da legislagao
urbanistica e dos padrées construtivos impostos pelas con-
cessoes acentuam as limitacdes da demanda, uma vez que a
sua observancia implica na imobilizagao de maiores quanti-
dades de capital por unidade construida. Por ultimo, as
‘empresas necessitam de grandes areas para a realizagao de
seus projetos e necessariamente nas zonas minimamente
conectadas & malha urbana, o que implica na imobilizagao
por algum tempo de vultosas somas de capital na compra de
terrenos e, conseqiilentemente, na diminuicdo da rentabili-
dade do investimento.

O pequeno capital ndo esta sujeito a estas limitagoes.
Confrontado apenas a alternativa de investimento em
acoes ou titulos da divida publica, ele encontra no imo-
bilidrio uma forma de acumulacdo adaptada as suas ne-
cessidades e experiéncias: seguranca e liquidez. As casas
sdo construidas paulatinamente, em pequenos conjuntos
de maneira que os frutos dos primeiros investimentos

38 Sobre esta questdo é interessante citar um trecho do documento elaborado
pelo industrialista Luiz Raphael Vieira Souto e encaminhado ao Conselho
Municipal, no qual solicitava beneficios e favores para a criagdo de uma
empresa destinada a construir moradias e apontava as dificuldades para
a concretizagdo do seu projeto. “Na verdade, como lutar com esses especu-
ladores, proprietdrios de cortigos que constroem simples barracées com
madeiras velhas, telhas, tijolos e outros materiais que séo produtos das
demoligées de prédios arruinados, para depois alugar acanhadissimos
eémodos por pregos que lhes deixam no fim do ano 50, 60 e as vezes 100%
de juros dos capitais empregados nas construges? Em semelhantes con-
digdes a luta seria impossivel, e sem nenhuma vantagem conduziria a
ruina os capitalistas que tentassem trava-la, porque é intuitivo que tais
proprietérios, estabelecendo os aluguéis dos cortigos muito mais baixos do
que poderiam fazé-lo os construtores dos novos prédios dotados de todas
as condicdes de higiene e de conforto da vida, firmavriam uma concorrén-
cia impossivel de sustentar e de novo ficariam senhores exclusivos do
seu campo de torpes especulagdes.” Apud JANNUZZI, Anténio — Op. cit.,
p-41.
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fornecem os fundos para os sucessivos. Por outro lado, tal
pratica torna possivel o descumprimento de muitas das
exigéncias construtivas impostas pela legislacdo ur-
banistica, o que, evidentemente, diminui a necessidade de
imobilizagédo de capital.

Sob as condic¢ées descritas anteriormente de que o meio
ambiente construido da cidade sera modificado: dos cortigos,
estalagens e casas-de-comodos localizados no centro a for-
macdo de uma zona norte e suburbana marcada pela dis-
seminacdo das vilas, avenidas e “correres de casas”.

6.6. Expansdo do Mercado de Terras: periferia,
autoconstrugdo e especulagdo

Enquanto o pequeno capital imobiliario consolida a
ocupacio da zona norte e dos subirbios da E. F. Central do
Brasil, a partir da segunda metade da década de 10 deste
século, entra em cena um outro “agente modelador” — as
grandes empresas imobiliarias — criando uma outra parte da
cidade — os suburbios da E. F. Leopoldina e da linha auxiliar
— através de outro sistema — grandes areas loteadas — e
produzindo uma nova paisagem — a periferia, as casas
autoconstruidas e os vazios urbanos. Extensas fazendas
sdo integralmente transformadas em “Vila Boa Esperan-
ca”, “Vila da Penha”, “Bairro Maria da Graca”, “Jardim
Guanabara”, etc.

Relembremos alguns numeros apresentados no capi-
tulo 5. Em 1933, um pouco mais de 22,1% dos prédios
existentes na cidade sdo moradias precarias, casebres e
casas de madeira; existem na cidade 46.192 terrenos vagos,
sendo que 7,2% na circunscricao de Iraja, 4,5% na Pavuna,
12,8% na Penha, 4,2% em Anchieta, 6,8% na Piedade, 6,3%
em Madureira.
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No levantamento que realizamos na Bolsa de Valores
do Rio de Janeiro, na Junta Comercial do Rio de Janeiro e
na Prefeitura Municipal do Rio de Janeiro, no qual identifi-
camos e localizamos os projetos de alinhamento dos
loteamentos, pudemos identificar as companhias imo-
biliarias, as datas em que foram criadas e as promocoes
fundiarias que realizaram. Elas comecam a surgir a partir
da segunda metade da década de 10. Algumas atuam de
maneira isolada e pontual, realizando alguns poucos
loteamentos. Outras, porém, atuam em varios pontos dos
suburbios, loteando vastas areas.

Analisemos agora o tamanho destas empresas. Para
tanto, utilizaremos o critério aplicado por Sérgio Silva® para
o estudo dos estabelecimentos industriais recenseados em
1907, segundo o qual as que possuiam capital igual ou
superior a 1.000 “contos de réis” poderiam ser consideradas
como pertencentes ao grupo de grande industria. Pela tabela
XXII, apresentada a seguir, verificamos que algumas com-
panhias imobiliarias empregam um capital equivalente aos
da grande empresa industrial, confirmando, portanto, o que
diziamos anteriormente: que a urbanizacdo que ocorre a
partir da segunda metade deste século sera orquestrada pelo
grande capital.

A maioria destas empresas é organizada pelo grande
capital industrial. Em outras, encontramos o capital es-
trangeiro e o capital bancario. Vejamos alguns exemplos.

89 SILVA, Sérgio — Expansdo Cafeeira e Origem da Indiistria no Brosil. Sdo
Paulo, Alfa-Omega, 1981, p. 83.
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TABELA XXII

Empresas Imobilidrias Criadas no
Rio de Janeiro

Cia. Territorial do Rio de Janeiro 1912 1.200
Cia. Suburbana de Terrenos e Construgdes 1912 1.500
Rocha Miranda Fithos e Cia. Ltda. 1819 1.250
Empresa Ind. de Melhoramentos do Brasil 1890 2.000
S/A A Propriedade 1812 5.000
Cia. Brasileira de Iméveis e ConstrugGes 1911 1.000

a) Companhia Territorial do Rio de Janeiro

E criada pelo comerciante portugués José Julio
Pereira de Moraes, o Visconde de Moraes, sendo seu maior
acionista. Trata-se de um importante personagem da
historia urbana do Rio de Janeiro, pois toda sua riqueza
sera formada no mercado de terras e, posteriormente, no
imobiliario. Quando da criacdo da Companhia, ele incor-
pora uma area de 13.500.000 quilémetros quadrados, lo-
calizada nas freguesias de Inhatima e Irajd, composta de
algumas fazendas, sitios e chdcaras. Em 1920, Visconde de
Moraes surge como presidente do Banco Portugués do Brasil
e acionista da Companhia Imobiliaria T. Sa e Companhia
Limitada.
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Pelo que transparece da andlise da documentacao
referente & empresa existente na Junta Comercial e na
Bolsa de Valores do Rio de Janeiro, em 1915 associa-se a
empresa um outro importante personagem, José Milliet,
provavelmente para incorporar uma grande drea ao acervo
da Companhia.

E a Companhia Territorial do Rio de Janeiro querealiza
o vasto loteamento da drea que formara o atual bairro da
Penha, com cerca de 20.000.000 de metros quadrados.

A Companhia utiliza uma interessante estratégia de
comercializacdo, que permite, a0 mesmo tempo, atrair para
o loteamento casas comerciais e compradores dos lotes. Os
adquirintes recebem uma caderneta na qual séo registrados
os pagamentos das prestagdes referentes a compra do lote.
O valor total das prestagbes é transformado em selos dis-
tribuidos &s casas comerciais de todos os géneros instaladas
no empreendimento, juntamente com instrugoes para que
sejam fornecidos aqueles que nelas realizam compras e
exibem a referida caderneta, em proporgoes previamente
acertadas domontante das compras. Quando o “prestamista”
efetua o pagamento de sua mensalidade, dela é descontado
o valor dos selos exibidos.

Em 1932 parece haver uma entrada na Companhia do
capital bancario, pois a ela associa-se o banqueiro canadense
Harold K. Newcombe, juntamente com um grupo de ingleses
e brasileiros, proprietarios de uma firma estrangeira com o
nome de “Brazilian Town Sites Litda”.

b) Companhia Suburbana de Terrenos e
Construcgées

A companhia € constituida sob iniciativa do comerciante
Alvaro Mendes de Oliveira Castro, associado a José Silvério
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Barbosa e ao cidadao inglés Eric Gilbert Sudlow Wilson. Ela
parece ter sido incorporada para realizar o loteamento da
fazenda Boa Esperanca, um engenho de cana adquirido por
Alvaro Mendes de Oliveira Castro em 1911, com 5.496.613
metros quadrados de area.

Deste loteamento surgirdo os atuais bairros de Mare-
chal Hermes, Deodoro, parte de Vila Valqueire e Hondrio
Gurgel.

Em 1918, o capital da empresa é aumentado para 2.000
contos de réis, através da fusdo da Companhia com a firma
estrangeira “The Brazil Syndicate”, da qual faz parte o ja
mencionado banqueiro canadense Harold K. Newcombe e
comerciantes ingleses e brasileiros, além da associagdo com
a firma inglesa Rio de Janeiro Land, Mortgage and Inves-
tment Agency Co. Ltd. O patriménio da Companhia au-
menta, incorporando as fazendas “dos Afonsos” e o “Sitio
Cachambi”, esta tltima incluindo parte da drea atual do
bairro de Jacarepagua.

Em 1931 a Companhia aumenta seu capital para 3.000
contos, incorporando a Companhia de Trens N. S. Pompéia,
fundada em 1929 e que havia criado a Vila Pompéia e a Vila
Souza.

A primeira resulta do loteamento da fazenda S. Ber-
nardo, localizada na Freguesia de Irajd, comprada em 1924
por Dr. Claudio de Souza & Empresa Industrial de Melhora-
mentos, com a qual foi incorporada a Cia. N. S. Pompéia em
1929. A area loteada foi de 1.486.000 metros quadrados e deu
origem ao atual bairro Ricardo de Albuquerque. A Vila
Souza, localizada entre os atuais bairros de Iraja e Colégio,
foi realizada pela compra de dois terrenos.

c¢) Companhia Popular de Iméveis S.A.

Trata-se de uma Companhia de porte médio, criada com
um capital de 400 contos de réis pelo cidadio inglés Virgil
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Richard Kershmen, juntamente com outros personagens de
nacionalidade estrangeira, ndotendo sido encontradas infor-
macoes sobre as suas realizagoes.

E interessante notar que estas trés empresas possuem
uma estreita articulacdo. Os nomes dos acionistas repetem-
se a cada uma delas e num mesmo Diario Oficial de 1944
encontraremos convocacgoes para realizacao de assembléias
das 3 empresas, assinadas pelos mesmos diretores e deter-
minando o mesmo endereco da Av. Rio Branco, 26-A, 3°
andar. :

Podemos concluir, pois, que embora separados juridi-
camente, por razdes que desconhecemos, as trés Companhias
constituem um mesmo grupo de empreendimentos, o que
significa uma enorme promocao fundiaria realizada por um
grande capital constituido por capitalistas brasileiros e es-
trangeiros. O grupo teria loteado, pelo menos, uma area de
cerca de 40.921 metros quadrados (ndo podemos contabilizar
a area correspondente as fazendas dos Afonsos e Cachambi),
dando origem aos bairros da Penha, Vila da Penha, Vicente
de Carvalho, Colégio, Hondrio Gurgel, Marechal Hermes,
Deodoro, Campos dos Afonsos, Oswaldo Cruz, parte da Vila
Valqueire e Ricardo de Albuquerque.

Observamos também uma relagao entre a Cia. Territo-
rial do Rio de Janeiro e a Cia. Brasileira de Terrenos S. A.,,
criada em 1922 por José Milliet, como vimos associado a
empresa de Visconde de Moraes. A Cia. Brasileira teria
realizado loteamentos em areas dos atuais bairros de Braz
de Pina, Penha, Bonsucesso e Cordovil, o que aumenta a
extensao da area urbanizada pelo grupo.

d) Companhia Predial S. A.

E constituida em 1912 com um capital de 100 contos de
réis, tendo como maior acionista e incorporador o comer-
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ciante Frederico Bokel, juntamente com o estabelecimento
comercial Fonseca Macedo e Cia., o proprietario de terras B.
A. Bueno, o engenheiro Juagucios. Em 1918, o capital é
aumentado para 300 contos, provavelmente por parte de
Rocha Miranda, que passa a ser o maior acionista da Com-
panhia. Entram na sociedade varios outros membros da
familia Rocha Miranda. Em 1923, o capital é novamente
aumentado para 600 contos de réis, continuando a familia
Rocha Miranda a controlar a sociedade.

A Companhia pretende atuar no mercado imobiliariode
trés formas: a comercializagdo de terras e prédios, a admi-
nistracdo imobilidria e a concessao de financiamentos imo-
bilidrios, emprestando dinheiro sob hipoteca e sob a garantia
de aluguéis de prédios. A Predial parece ser uma associagao
entre o capital comercial e bancério, pois desde 1912 ela tem
como endereco de sua sede (Rua da Alfandega, 28) o mesmo
do Banco Nacional Brasileiro S. A., que em 1918 consta da
lista de sécios e do qual sao diretores dois de seus acionistas,
sendo um deles membro da familia Rocha Miranda.

Nao obtivemos muitas informacoes sobre loteamentos
realizados pela Companhia, a serem efetuados em asso-
ciagao com a Cia. Construtora Brasileira, em 1915 no Campo
dos Cardosos, Cascadura, e a criacdo da Vila Valqueire, em
parte das terras da fazenda do mesmo nome, em 1926. A
razdo da existéncia de poucas informacoes deve-se, muito
provavelmente, ao fato de a empresa ter atuado mais como
simples revendedora de terras, como administradora e finan-
ciadora, do que como loteadora.

Em 1931 é iniciado um processo de liquidagéo amigavel
tendo como liquidante a firma bancaria Rocha Miranda,
Filhos & Cia. Ltda. Entretanto, a liquidagdo néo se con-
cretiza, ja que em 1933 a Predial é reorganizada através da
incorporacgio das Cias. Territorial e Edificadora Suburbana,
Edificadora Rio de Janeiro e da associacdo a firma bancaria
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dos Rocha Miranda. A reorganizagio permite elevar o capital
da Cia. Predial para 20.000 contos de réis e aumentar o seu
patrimonio que passa a ter o seguinte acervo:

— Loteamento em realizagéo da Cia. Edificadora do Rio
de Janeiro: Vila Albertina, Vila Paraiso (Usina), Vila
Joppert (Ramos — Bonsucesso), Vila Miranda (Jardim
Botéanico), Vila Natal (Av. Suburbana), terrenos no
Maracana, Leme, Leblon, Ipanema, Itanhanga, as
fazendas do Belém, Ressaca e Heredia S4;

— Fazenda Valqueire, com mais de 3 milhdes de metros
quadrados, em Santa Cruz e varios prédios da Cia.
Territorial e Edificadora Suburbana.

e) Rocha Miranda, Filhos e Companhia Ltda.

A firma bancaria da familia Rocha Miranda é consti-
tuida em 1919, com um capital de 1.250 contos de réis, para
comercializar terras urbanas e rurais, financiar em-
preendimentos imobilidrios, sob hipoteca, e também par-
ticipar de realizagdes industriais. Pelas informacdes que
obtivemos, a familia Rocha Miranda ja vinha ha muitos
anos acumulando no urbano. Com efeito, Otavio Rocha
Miranda é o primeiro empresario a explorar o servigo de
auto-6nibus, criando em 1908 uma linha regular entre o
Passeio Publico e a Praga Mau4, com algumas viagens para
a Exposi¢do Nacional, na Praia Vermelha. Mais tarde, em
1911, associado a Otavio Mendes de Oliveira, ele passa a
explorar regularmente este servico de transporte entre o
centro e aquela praia.*

40 Cf. DUNLOP, Charles — Os Meios de Transporte do Rio Antigo, Rio de
Janeiro, Ministério dos Transportes— Servigo de Documentagio, 1972, pp.

51/62.
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Os exemplos apresentados evidenciam o deslocamento
de capitais comerciais e bancarios para o mercado de terras,
organizando grandes promogoes fundiarias. Que fatores con-
dicionam este processo?

Em primeiro lugar, como jé assinalamos anteriormente,
o fato de a industrializagao carioca ocorrer no quadro de uma
economia agraria-mercantil em crise, o que acentua a
hegemonia do capital comercial na economia do Rio de Ja-
neiro. O mercado de terras é uma alternativa muito afeita a
logica da acumulagio comercial, pois trata-se de uma inter-
mediagdo que permite ganhos elevados gerados pela dife-
renca entre o preco pago por grandes areas e o cobrado na
venda no varejo.

Em segundo lugar, em razéo da estagnagio da economia
urbana do Rio ocorrida por efeito da 12 Guerra Mundial, se
reduz a entrada de capitais estrangeiros, declinam as impor-
tagoes e retrai-se o crédito. Tal fato gera obstaculos & acumu-
lagdo do grande capital comercial, que volta para o mercado
urbano de terras. Este deslocamento acentua-se na medida
em que na década de 20 o Rio de Janeiro entra numa fase de
desaceleragéio industrial que acarreta a depresséo de sua
economia, com certos ciclos de retomada do crescimento
criados pelas cambiantes politicas do governo com relagéo ao
crédito e a valorizacgéo do café.

O mercado urbano de terras coloca-se como alternativa
para o grande capital comercial por dois motivos. O primeiro,
é o fato de que as terras localizadas na zona suburbana sio
ocupadas por estabelecimentos rurais em processo de estag-
nagdo desde a década de 90 do século XIX, j& que, como vimos
anteriormente, o surgimento de uma economia urbana no
Rio néo leva ao estabelecimento de uma relagéo entre cidade
e campo que promova uma divisdo social do trabalho. A
economia da cidade do Rio de Janeiro cresce sem integrar a
sua periferiarural. Em 1920 existem 2.088 estabelecimentos
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rurais no entéo Distrito Federal, ocupando apenas 44,1% da
drea total utilizavel. O processo de estagnacao leva ao reta-
lhamento das fazendas em pequenas propriedades de tal
forma que a superficie média dos estabelecimentos agricolas
existentes em 1920 é de 410 ha.*! Desta forma, o prego pelo
qual o capital comercial tem que pagar por estas terras é
muito baixo, uma vez que ele ndo é determinado pelo uso
agricola.

Por outro lado, o longo acimulo do déficit habitacional
desde o fim do século XIX, diminuido mas néo superado nos
20 primeiros anos deste século, quando a taxa de crescimento
domiciliar supera a demografica, torna-se agudo o periodo
20/30 pela diminuigédo do ritmo da construgdo habitacional
na cidade. Uma das razoes desta diminui¢ao foi a conjuntura
da 12 Guerra, que dificulta a importagao de matéria-prima,
levando a uma quase paralisacao da construcao do Rio de
Janeiro, como evidencia a Tabela XXIII a seguir.

Em conseqiiéncia, hda um aumento generalizado dos
aluguéis criando uma crise de moradias que persistira até a
década de 30. O encarecimento dos aluguéis € maior na
década de 20, quando ele torna-se uma importante causa da
elevacao do custo de vida, segundo demonstra a Tabela XXIV
(ver adiante).

A crise da moradia preocupa o governo, sobretudo
porque ocorre numa conjuntura de efervescéncia politica,
com o surgimento de um movimento social de base ope-
raria. Conseqiientemente, “a chamada questéo social sai
de um quase esquecimento e se torna objeto de debate
tanto no nivel da sociedade civil como do Estado.”® Em

41 Cf. LOBO, Eulilia Maria Lahmeyer — Historia do Rio de Janeiro: do
capital comercial ao capital industrial e financeiro, op. cit., pp. 536/637.

42 FAUSTO, Boris — Trabalho Urbano e Conflito Social, RJ, SP, DIFEL,
1977, p. 169,
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TABELA XXIII

Licencas de Obras
(1903/1921)

1903 806 301
1904 205 319
1905 1.139 553
1806 1.130 551
1907 : 1.717 600
1908 1.796 616
1909 2198 1191
1910 2318 798
1911 3.189 556
1912 4,204 582
1913 3.928 551
1914 1.849 397
1915 1.016 257
1916 755 222
1917 1.272 262
1918 1.046 320
1919 945 163
1920 1.434 281
1921 1.561 269

Fonte: ANUARIO ESTATISTICO DO DISTRITO FEDERAL — Prefeitura do Distrito Federal,
Departamento de Geografia e Estatistica, Rio de Janeiro, 1922.
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TABELA XXIV

Elevagdo do Custo de Vida 192(/1928
1920 =100

1920 170 208 200 150
1921 279 196 200 1756
1922 179 260 200 200
1923 202 243 200 200
1924 244 222 240 250
1925 253 227 260 275
1926 236 240 320 305
1927 244 245 320 305
1928 245 195 320 305

Fonte: Retrospecto comercial do Jomal do Commercio, Rio de Janeiro, 1930, p. 231
- Append - LUZ, Nicia Vilela — A Luta pela Industrializagdo no Brasil, Séo Paulo,
Alfa-Omega, 1978, p. 159.

1917, esboca-se um movimento contra a alta dos aluguéis
que reivindica uma diminui¢do de 40% nos aluguéis das
casas-de-comodos e estalagens e de 30% para todas as
outras casas, e propde uma greve de pagamento como forma
de acdo.*®

43 RODRIGUES, Edgar — Trabalho e Conflito, RJ, Editora Moderna Ltda.
sem data.
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A questio social sera tratada pelo Estado, sobretudo,
pelo refor¢o do lado repressivo da politica governamental em
relacdo ao movimento operario. No entanto, a crise de mora-
dia merecera um tratamento um pouco diferente, ja que
encontram eco em outras camadas da sociedade as dentuncias
contra o que se consideram abusivos aumentos dos aluguéis.
Em 1921, com efeito, é promulgado o decreto 4.403 estipu-
lando que as modificacGes para o aumento de aluguel devem
ser feitas com dois anos de antecedéncia e restringindo os
casos de despejo. Tal dispositivo legal tem como justificativa
a necessidade de uma “legislacao de emergéncia” para regu-
lar, num momento de desequilibrio econémico, as relagées
entre senhorios e locatdrios. Pretende-se, portanto, uma
intervencéo temporaria do Estado no mercado imobiliario
cujo intuito € conter a alta dos aluguéis. O decreto 4.403/21,
é, porém, seguido por outros que vao sucessivamente esten-

dendo o seu prazo de vigéncia, sendo somente revogado ao
final do ano de 1928.

O efeito deste conjunto de decretos é a paralisagéo das
construcoes habitacionais, ja que promove uma desvalori-
zagao do pequeno capital imobilidrio, ou seja, o principal
agente produtor de moradias na cidade do Rio de Janeiro.
Desta forma, a crise de moradia perdura mesmo apés o fim
da 12 Guerra Mundial, fazendo com que se tornassem econo-
micamente viaveis os extensos loteamentos realizados pelo
grande capital comercial. As companhias imobilidrias pro-
movem seus empreendimentos anunciando a possibilidade
dos inquilinos livrarem-se dos aluguéis comprando um lote
e construindo sua prépria moradia.
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Do Capital Imobiliario ao
Capital de Incorporacao

o capitulo anterior demonstramos como a produgéo de

moradias se transforma com o surgimento do capital
imobilidrio. A propriedade da terra, como relagdo social,
deixa de ser predominante. O capital, separando-se da pro-
priedade, passa a assumir papel fundamental na medida em
que financia a construcgao. As moradias circulam como mer-
cadorias que aportam ao seu proprietario uma renda imo-
bilidria. Denominamos esta forma de producao de “pequeno-
burguesa” para evidenciar que o capital aplicado funciona
na expectativa de geracdo de renda. Neste sentido, esta
forma guarda uma estreita relacdo com a produgao rentista,
pois as duas sao fundadas na 1dgica da apropriagdo de uma
renda. A diferenca esta no fato de que, agora, é necessaria a
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realizacdo de investimentos, nado sendo suficiente apenas a
propriedade privada da terra.

A cidade se transforma neste periodo, de um lado, com
o surgimento das vilas e avenidas nos suburbios e, de outro,
com a construgao dos “sobrados”, residéncias de luxo cons-
truidas na recém-criada “zona sul”. Tomando a palavra de
um testemunho da época:

“No primeiro quartel do século, o panorama urbanistico do
Rio de Janeiro expressava-se, por assim dizer, nos dois tipos
arquiteténicos referidos, representativos de duas classes
gociais em oposicdo, perfeitamente distintas, quase sem
contactos. Aos privilegiados moradores dos luxuosos
palacetes, as mais novas aquisi¢gbes da técnica propor-
cionavam todas as comodidades; aos modestos inquilinos de
casas de “parede-e-meia”, essas comodidades eram proibi-
das, porque ainda nao ocorrera colocd-las a servigo de um
grupo numeroso, para baratear-lhes o custo.”

Os vinte anos que compdem o periodo 40/60 sado carac-
terizados por uma ruptura com este padrdo de moradia na
cidade. Por um lado, com efeito, se difunde o “arranha-céu”,
novo tipo de habitacéo, do ponto de vista fisico e simbdlico.
Trata-se da moradia que expressa a introducgéo do “estilo
moderno de vida”, invenc¢ao que necessitou retirar do edificio
de apartamentos conotagdes de habitagéo coletiva. A “zona
sul” como localidade que expressa espacialmente esta ino-
vagio sera também inventada, deixando de ser um local de
lazer da cidade, para tornar-se uma fundamental diferen-
ciacdo social. Mais precisamente, trata-se da invengao de
“Copacabana”.

Veremos neste capitulo as condigbes que permitem o
surgimento da incorporacdo imobilidria e as modificagoes

1 “Taipa, Tijolos e Cimento Armado: do sobrado ao arranha-céu”, Obser-
vador Econémico e Financeiro, novembro, 1953, ano XVIIL. n?213.
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que esta forma de producido introduz na cidade. Num
primeiro momento, identificaremos os principais tragos das
modifica¢des na producio da moradia ocorridas no periodo
compreendido pelos anos 37/60, com base nas estatisticas
prediais e domiciliares. Comegaremos pelo ensaio de perio-
dizacéo da produgio imobilidria que, como veremos, identi-
fica as transformacées das formas de produgéo e circulagéo
da moradia. Em seguida, procuraremos analisar o surgi-
mento das duas condi¢bes para a manifestagdo das relacoes
sociais que estruturam a incorporacgdo imobilidria como
forma de producdo, a saber: a emergéncia de um capital de
empréstimo e a diferenciacido espacial como base para o
surgimento de sobrelucros de localizagao.

7.1. Evolugdo da Produgdo da Moradia

No periodo considerado identificamos trés momentos da
producao imobiliaria, que constituem ciclos diferenciados, a
saber:

um ciclo de expansio, que se inicia nos anos ime-
diatamente anteriores a Segunda Grande Guerra,
mais precisamente em torno do ano de 1937;

— um periodo de depressao, com uma formidavel queda
na producao durante o periodo de guerra, ou seja,
entre 1945/1949; e

— um ciclo de forte expansao constante até 1952,
sucedido por uma queda até 1955, seguida de uma

breve retomada e de uma expansao mantida até o ano
de 1964.
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O Grafico n? I apresentado a seguir evidencia estes
diferentes momentos da producéo.?

GRAFICO 1

Area Licenciada na Cidade do
Rio de Janeiro - 1940/1964

Metros Quadrados (Milhges)

L NS
NN/
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40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64

Informagdes Basicas da Cidade do Rio de Janeiro, PM RJ, 1982, p. 215
Obs.: Os dados referem-se as areas residencial e comercial

2 Néo obtivemos dados sobre o licenciamento para os anos anteriores a 1940.
Entretanto, infarmagdes colhidas em revistas da época indicam que,
efetivamente, o inicio da guerra coincide com um crescimento da drea
construida, Com efeito, avalia-se que entre 1937 e 1943 ocorreu um
aumento de 90% da drea construida da cidade, o que significa que nestes
sete anos foram adicionados cerca de 419.385 metros quadrados ao parque
imobilidrio da cidade, ou um aumento de eerca de 60.000 por ano. Cf.
Observador Econémico e Financeiro, julho/dez. de 1944, ano XVI, p. 162.
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Embora as licencas indiquem apenas a intencdo de
construcao, podemos toma-las como um indicador de movi-
mento do capital em direcgéo ao setor imobilidrio.

Observamos que os periodos identificados no movi-
mento da producdo imobiliaria apresentam uma certa sin-
cronia com o movimento global da economia. De fato, os
periodos de aumentoda quantidade de drea licenciada sdo,
mais ou menos, os que apresentam taxas de crescimento
real do PIB. Ao contrario, naqueles onde diminui a in-
tencgéo de construir verifica-se uma instabilidade da econo-
mia como um todo. Segundo Goldsmith® os periodos das duas
guerras mundiais e os anos de 1948/52, 1954/55 e 1957/61
registraram forte crescimento econémico. O crescimento
industrial € o principal responsavel pelo aumento do pro-
duto. Nos anos 1945/1964, a produciao industrial quintu-
plica, o que implica num crescimento médio anual de cerca
de 9%. Temos, pois, um dinamismo da produgdo imo-
biliaria sincronizada com o crescimento industrial. Isto
retira, de pronto, a explicacdo do movimento ciclico da
produgao imobiliaria como pratica anticiclica dos agentes
economicos.

O primeiro periodo, compreendido pelos anos de guerra
é de expansao da produgéo, como indica o Grafico I. Observa-
se, por outro lado, a ocorréncia de uma forte queda ja em
1946, que se prolonga pelo periodo seguinte. Por que ocorre
esta queda do ritmo de construcdo? Segundo as anélises da
época, sdo dois os motivos: a restrigdo do crédito imposta por
medidas governamentais e a escassez e o aumento dos precos
dos materiais de construgio. Estima-se, por exemplo, que na
cidade do Rio de Janeiro o custo de certos materiais como
areia grossa e pedra britada tenha quadruplicado entre 1942

38 GOLDSMITH, Raymond W.~ Desenvolvimento Financeiro sob um Século
de Inflagdo. Bamerindus/Harba & Row do Brasil, Sao Paulo, 1986, p. 220.
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e 1946.* O mesmo trabalho testemunha que no periodo de
expansio da producio se afirma a construcado de edificios de
apartamentos em regime de incorporacdo como um negécio
bastante atrativo.

“Tomou corpo entre nds o sistema condominio, proporcio-
nando grandes lucros aos incorporadores, mercé da valori-
zagao continua dos prédios e terrenos”.5

Este momento de crescimento da incorporagao imo-
biliaria é seguido por outro marcado por uma importante
crise, na qual construgdes em andamento foram paralisadas,
num total de milhares de unidades residenciais, segundo a
revista Conjuntura Economica. Duas séo as conseqiiéncias
desta crise: o desenvolvimento de um mercado negro de
crédito a juros bem superiores — 16% — e a retragédo das
empresas de construgdo civil. E por este fato que na conjun-
tura do pds-guerra fala-se muito de crise de moradias, ja que,
de um lado, a “producéo pequeno-burguesa” entra em co-
lapso, em decorréncia do controle dos aluguéis, afirmando-se
assim o movimento descrito ao final do capitulo VI, e a
incorporacéo, por sua vez, entra em crise por dificuldades
crediticias.

Sobre a repercussdo da crise nas empresas temos o
seguinte testemunho:

“A grande animacao observada nos negdcios imobilidrios que
tamanhos lucros produziu aos incorporadores e pro-
prietdrios nao foi, entretanto, tao vantajosa para a industria
da construgao civil. As dificuldades decorrentes da guerra,
a excessiva concorréencia, a escassez de materiais e de mao-
de-obra capacitada foram fatores importantes que, em

4 Ver Conjuntura Econémica, n? 10, 1948, p. 28.
b  Conjuntura Econémica, n® 8, agosto de 1952. p. 31.
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dltima analise, contribuiram para reduzir os lucros da ativi-
dade. Por fim, a suspensao ou retardamento no ritmo das
obras, atingiu também em cheio a indiustria da construgéo.
Das 58 construtoras cujos balangos de 1946 analisamos (ver
Conjuntura Econémica, Ano 1, n?2) 11 acusavam prejuizos,
14 nao distribuiram dividendos, 19 distribuiram dividendos
inferiores a 12% e somente 14 excederam esse limite.

Aligs, as companhias imobilidrias em 1946 tampouco apre-
sentaram grandes lucros. Dos 97 balangos analisados, 22
indicavam perdas, 27 néo consignavam distribui¢ao de divi-
dendos. Somente 16 companhias retribuiram seus acionis-
tas em mais de 12%.8

7.2. Do Aluguel & Casa Prépria

Como vimos nos capitulos anteriores, até os anos 30 o
acesso a moradia era predominantemente realizado através
do aluguel. Esta forma de circulagio da moradia comeca a
mudar nos vinte anos compreendidos no periodo 40/60, quan-
do se desenvolve o principio da “casa prépria”. O Grafico 11
apresentado a seguir nos da uma idéia damudanca que neste
periodo se opera no modo de circulacdo da moradia.

O desenvolvimento da casa prépria é fruto da expansao
consideravel da construcio de apartamentos e da autopro-
dugdo periférica, que ja se inicia no periodo anterior, con-
forme demonstramos no capitulo VI. Segundo calculos feitos
na época, no periodo 1940/1949 foram construidos clandesti-
namente na cidade 94.000 construcdes, das quais 24.000
classificadas como barracos.” Por outro lado, esta mudanca
tem a ver com a estagnagdo da produgdo “pequeno-bur-
guesa”.

6 Idem, p.32.
7 Conjuntura Econémica, Ano IV, de 1950, n? 12, p. 85. Vale a pena a
reprodugéo do comentério explicativo do analista da época.
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GRAFICO II

Distribuicido dos Domicilios Segundo a
Condig¢do de Ocupacio na Cidade do
Rio de Janeiro -1940/1980

1940 1950 1960 1970

W ALUGADOS

| PROPRIOS CEDIDOS

Censos 1940, 1950, 1960, 1970 e 1980

“Salientamos que estes niimeros nio sio exatos e ndo devem
ser considerados em seus valores absolutos, mas apenas
como indicadores de uma ordem: de grandeza. Sao niimeros
elevados e que podem surpreender mesmo o observador mais
pessimista. Refletem porém uma realidade que é sentida por
todos nds, a todo momento, e que tem sido objeto de comen-
tarios e debates pela imprensa. Traduzem a pressio de-
mografica de uma populacido que aumentando dia a dia enao
encontrando habitagées, improvisa residéncias nos morros,
nos terrenos baldios, nas dreas abandonadas dos subtirbios
distantes, ou aluga os barracos que o proprietdrio suburbano
levanta no quintal de sua residéncia.”
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E o0 que aparece no seguinte testemunho da época:

“Antigamente construia-se para alugar, hoje, para vender, e
vender caro. Sdo em proporgio minima os que constroem em
bairros ou subiirbios modestos para a classe média e a pobre.
Constroem-se nos bairros ricos apartamentos e casas luxu-
osas. Ora, o homem rico, 0 homem que pode levantar cen-
tenas ou milhares de contos para dar por um apartamento
ou casa sob a sugestdo da propaganda, podera ele préprio
comprar o seu terreno e construir sua casa de acordo com os
seus anseios de comodidade e luxo. Mas, se pesquisarmos o
mal, porém, vamos verificar que vem de longe, nesta febre
de precos altos,”8

A paralisacio na “producio pequeno-burguesa”, combi-
nada a destruigdo massiva de moradias populares locali-
zadas no centro da cidade, em funcio das obras de renovagéo
realizadas pelo governo Dodsworth, ocasionara uma forte
crise de moradias, cujo sintoma mais evidente é a multipli-
cagao de fayelas na cidade. Estima-se, com efeito, que cerca
de 493 prédios foram demolidos pela prefeitura entre 1941
e 1943, o que, somando-se ao que foi efetuado por particu-
lares, perfaz um total de 1.883 demoli¢des, na sua grande
maioria casas-de-comodos e pensdes.’

Outro testemunho sobre a paralisacio da “producio
pequeno-burguesa” e suas conseqiiéncias em termos de crise
de moradias pode ser visto no seguinte trecho, retirado do
mesmo documento.

“Omaisrudimentar dos analistas se defronta com a questao:
antigamente, os jornais enchiam paginas de antincios popu-
lares, oferecendo casas e comodos para alugar; o preco era

8 O Observador Econémico e Financeiro, Notas Editoriais, julho/dezembro
de 1944, p. 7.
9 Idem,p.7.
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razoavel e ninguém retardava uma mudanca que precisasse
fazer ou era despejado porque, vencido o prazo dado pelo
senhorio para desocupar o imével para obras ou para servir
de moradia para ele, nao tivesse encontrado um outro teto
de acordo com os seus desejos e necessidades. Depois, pouco
a pouco, foram surgindo os anuncios de vendas e das incor-
poragoes, e hoje estes superam, nitida e decisivamente, os
‘alugaal-sje’."10

7.3. A Invengdo da Incorporagdo: “Copacabana-
apartamento”.

Os trés ciclos da construcdo imobiliaria que identifi-
camos anteriormente expressam a transformacao no padrao
de producéo e circulagio da moradia, evidenciada, de um
lado, pelo surgimento de uma nova modalidade de atuagéo
do capital no setor e, de outro, pela crise da “produgao
pequeno-burguesa”. Neste sentido, a mudanga observada
expressa a mudanca do modo de acumulagao. O pequeno
capital imobiliario sera, num primeiro momento, marginali-
zado e, posteriormente, afastado na medida em que a incor-
poracao se desenvolve. Por outro lado, uma fracgao do capital
imobiliario passara a funcéo de financiamento parcial, com-
prando parte dos apartamentos construidos pelo capital
incorporador para aluga-los. Esta posicao, porém, é pouco a
pouco ameacada pela politica de congelamento dos aluguéis,
que no decorrer do periodo realiza uma forte desvalorizacéao
do conjunto do capital aplicado em iméveis.

Vejamos, em primeiro lugar, alguns dados sobre as
transformacoes ocorridas: ‘

10 Idem, p.6.
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TABELA XXV

Populac¢éo nas Datas dos Censos

1940 1850 1960 1940/50 1950/60

Cidade 1.764.141  2377.451 3.307.163 34,76% 39,11%
Copacabana 74.138 129.249 240.347 74.35% 85.96%

Fonte: Censo Demografico, 1960, IBGE. Sinopse Preliminar

A Tabela XXV nos indica o formiddvel crescimento
populacional da circunseri¢gdo de Copacabana, bem superior
-a verificada no conjunto da cidade. Somente as circuns-
crigoes periféricas crescem a taxas elevadas, como, por
exemplo, Anchieta que naquela fase tem sua populacéo
acrescida de 110,64% e 84,92%, respectivamente, se-
gundo a mesma fonte. Quando tomamos os dados pre-
diais observamos o mesmo fenémeno: entre 50/60, o nu-
mero de prédios nos bairros de Copacabana, Ipanema e
Leme aumenta de 45% e o de domicilios cresce 100%. A
verticalizagao destes bairros pode ser percebida pelo fato

de o censo de 1950 registrar um acréscimo de 3.700 prédios
e de 16.000 domicilios.

Por outro lado, entre 40/50, ocorre um importante cres-
cimento do numero de empresas de construgdo. Em 1950,
com efeito, o censo registra 773 estabelecimentos formais
atuando neste setor, nimero que praticamente representa
uma duplicagao em relagéo aos anos 40, quando se registram
cerca de 372 empresas. No decénio, portanto, verifica-se o
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formidavel crescimento de cerca de 70 novas firmas.' A
expansao da construcio civil no periodo 1940/1950 foi maior
do que a verificada no conjunto do setor industrial, pelo
menos no que concerne ao numero de empresas e de esta-
belecimentos criados e os montantes de capital aplicado e
realizado. E o que nos indica o Grafico III, apresentado a

seguir.

GRAFICO III

Desempenho da Construcio Civil em Relagdo ao
Conjunto do Setor Industrial no Rio de Janeiro

Taxas de Crescimento 1940/1950 (%)
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11 “Taipa, Tijolo e Cimento Armado I: O Rio de Janeiro de Ontem e de Hoje”,
Observador Econdémico e Financeiro, setembro de 1953, ano XVIIL, n2211.
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A importancia especifica da construgdo habitacional é
evidenciada pelo fato de que das 773 firmas, 335 dedicam-se
predominantemente a construgéo predial, mobilizando cerca
de 60% do operariado do setor, gerando 70% do valor da
producao. Por outro lado, os dados censitarios indicam que o
setor ja apresenta em 1950 um razodvel grau de especiali-
zagdo, pois registra-se a existéncia de 140 empresas subem-
preiteiras realizando exclusivamente fases do processo cons-
trutivo: fundacgées, revestimento, instalagées elétricas e
sanitdrias, colocacéo de vidros, etc. As subempreiteiras ocu-
pam 17,4% do operariado do setor e realizam cerca de 12%
do valor da producdo do conjunto da construgdo civil,
nlimeros que expressam o seu peso econdmico e o grau da
divisdo do trabalho atingido pelo setor.'?

Outra maneira de estimar a importancia desta nova
forma de producéo € avaliar a sua produgéo no conjunto da
construcéo do parque imobilidrio no periodo. E muito dificil
obter estatisticas precisas com esta finalidade. Levantamos,
porém, uma indicagdo nos anuarios estatisticos que apresen-
tam dados prediais e domiciliares utilizando as seguintes
categorias: apartamentos, mistos, vilas, residenciais e
proletarios. Se considerarmos que os apartamentos séo fun-
damentalmente construidos por incorporadores, ja que re-
querem um montante de capital fora do alcance do pequeno

12 Idem. Maria da Gléria de Faria Leal, em pesquisa recente que utilizou
sistematicamente os dados dos ecensos econdmicos, confirma a nossa afir-
magdo. “Em sintese, a andlise comparativa da situagio da Construgio
Civil frente ao crescimento geral das indistrias cariocas ou em relagéo a
cada setor industrial do Rio se prestou para verificarmos que este setor
acompanhou o ritmo do crescimento industrial. Portanto, os resultados
obtidos atestam que a indhistria da Construgéo Civil se constitui num dos
caminhos seguidos pela industrializacdo no Rio.” Ver, Faria Leal, Maria
da Gléria — A Construgdo do Espago Carioca no Estado Novo: a industria
da construgdo civil, Dissertagio de Mestrado em Histdria da Universidade
Federal Fluminense, Instituto de Ciéncias Humanas e Filosofia, Niteréi,

- 1987. p. 58.
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capitalista imobiliario, estando nesta mesma categoria os
prédios considerados de utilizacdo mista (comércio/habi-
tagao), podemos fazer uma estimativa da evolugéo da pro-
ducao da incorporagéo. Por outro lado, as vilas seriam fun-
damentalmente produto da “produgdo pequeno-burguesa”,
as residéncias da construcao realizada sob encomenda do
usudrio ou a autoproducao e os domicilios proletarios aqueles
realizados sob encomenda do Estado. Desta forma, pode-
riamos avaliar a importancia da producéo realizada sob o
regime da incorporacdo no periodo. E o que apresentamos no

Grafico IV.

GRAFICO IV

Estimativa da Evolucio das Formas de Producido na
Cidade do Rio de Janeiro ~1941/1958
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Anuario Estatistico do Distrito Federal, Prefeitura do Rio de Janeiro, 1952
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Percebemos o extraordindrio aumento da produgao de
edificios de apartamentos, o que traduz a importancia da
incorporacgio e a diminui¢éo da produgéo pequeno-burguesa,
confirmando nossas idéias. Este novo setor inventa um novo
produto, “o apartamento-zona sul” destinado as camadas
médias de alto poder aquisitivo, introduzindo uma impor-
tante diferenciacéo nas condicdes habitacionais. Isto signi-
fica dizer que a verticalizacdo da cidade ndo € uma ne-
cessaria conseqiiéncia do encarecimento da terra, em fungao
da sua escassez, num sitio caracterizado por montanhas e
mar. Na verdade, o encarecimento da terra € uma conseqiién-
cia da invencdo desta diferenciacdo social nas condiges
habitacionais, na medida em que gera maior disputa do
capital pelo espaco onde é possivel a geragéio de um sobrelu-
cro de localizagdo. O encarecimento da terra sera um dos
limites da acumulagdo do capital incorporador, como vere-
mos mais adiante, fazendo com que o préprio movimento do
capital produza seus proprios limites.

O papel diferenciador do produto “Copacabana-zona sul”
pode ser observado no registro de varios cronistas da época que
se preocupam com os limites da chamada “induastria da cons-
trucao civil”. Indagando as razdes pelas quais surge o edificio
de apartamentos, encontramos um testemunho do papel dife-
renciador social do produto da incorporagao:

“..0 apartamentondo surgiu, entre nés, como um recurso
para atender as necessidades das classes modestas; até uma
certa época, cuja limitagio ainda néo se pode definir perfei-
tamente pelo efeito da proximidade dos dias que correm, o
apartamento foi, pode-se dizer, um luxo; hoje, se ainda nao
deixou de ser um luxo, tornou-se para a pequena burguesia
dos funciondrios piblicos e empregados uma necessidade de
aparéncia, de aproximagao com a classe superior.”13

13 “Construgdo Civil”, O Observador Econémico e Financeiro, jan/fjul. de
1942, p. 160.

263



Capitulo 7 - Do Capital Imobilidrio ao Capital de Incorporacao

7.4. As Condigbes do Surgimento da Incorporagdo

A emergéncia da incorporacéo imobiliaria ocorre numa
conjuntura que gera algumas condicoes particul ares. Exami-
naremos aqui trés: mudangas legais, o desenvolvimento do
crédito bancario, em especial o hipotecario, e as transfor-
magcoes no espacgo urbano que permitiram uma ocupacgao
especial de “Copacabana”.

7.4.1. Mudangas Legais

O aparecimento da figura do incorporador estd asso-
ciado as mudangas introduzidas no regime de propriedade
imobiliaria representada pelo condominio de apartamentos,
instituidas pelo decreto legislativo 5.481 de 25 de julho de
1928, Ele cria a possibilidade do surgimento de uma figura
que articula o proprietario original do terreno, os futuros
compradores dos imoveis, o construtor e, posteriormente, o
financiador, na criagéo de um novo bem que envolve relagdes
juridicas de propriedade privada e de propriedade coletiva.
E o que transcreve um jurista da época.

“Um especulador, geralmente intermedidrio de negdcios,
associa-se a um construtor; procuram depois um terreno
préprio para edificagio de um prédio de apartamentos, e,
encontrando-o, asseguram a sua compra por meio de uma
escritura de promessa de compra e venda, geralmente a
favor das pessoas que venham indicar. Com o projeto de
construgao e o contrato de promessa de compra e venda em
maos, dirigem-se os dois ‘incorporadores’ a um capitalista
para o financiamento de parte do preco da construgao. As-
sim, o intermedidrio, que na linguagem corrente esta sendo
chamado de ‘incorporador’, langa & venda os futuros apar-
tamentos, processando-se o negécio do seguinte modo: o
pretendente & compra faz uma pequena entrada a titulo de
sinal, contra um recibo particular dado pelo intermedirio;
outra entrada é paga no ato da escritura de aquisicao do
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terreno, que é protelada até que aparegam pretendentes
para todos os futuros apartamentos; outras entradas ainda
sao satisfeitas até integrar o prego da venda ou da parte nio
financiada, &4 medida do andamento da construcao as lti-
mas prestacdes s@io satisfeitas pelo financiador, que nos
casos de financiamento, assinou com os compradores-deve-
dores a competente escritura de mituo com garantia hipo-
tecaria.”4

Do ponto de vista juridico, portanto, o incorporador é
antes de mais nada um articulador de relagoes juridicas, na
medida em que sua operacao implica varios negdcios.

Outra importante modificacio é a introduzida pelo de-
creto 22.626/33 que, expressando uma preocupacao de con-
trole das atividades bancarias, limita a taxa de juros nos
empréstimos hipotecarios a 10%, o que traz uma forte expan-
sao dos financiamentos imobiliarios. Até a edi¢ao desta regu-
lamentacao a taxa média praticada situa-se em torno de 20%.

7.4.2. A Formagdo do Capital de Empréstimo

O surgimento da incorporacdo imobiliaria, e o con-
seqiiente surto construtivo ocorrido na cidade, esté profun-
damente associado a emergéncia de um capital de em-
préstimo que se especializara no financiamento imobiliario,
por intermédio de um sistema de hipotecas. Ele tem como
funcdo a centralizacdo das poupangas que nio tém outra
forma de aplicacdo que a construcdo de moradias para
aluguel, que passam a ser investidas no financiamento da
construcdo dos “arranha-céus”. Este capital de empréstimo

14 BRANDAO, Alonso Caldas — Condominios de Apartamentos, Vilas e
Escritorios: (doutrina, legislagdo e jurisprudéncia) e Vendas de Terrenos a
Prestagdo, A. Coelho Branco Filho editor, Rio de Janeiro, pp. 89/40.
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e o capital imobiliario que se deslocara para os apartamen-
tos, comprando-os dos incorporadores para aluga-los, serdo
os dois principais agentes do financiamento imobiligrio.'®

Abordaremos, nesta secdo, os seguintes tépicos. Em
primeiro lugar, as condi¢bes que permitem o surgimento do
capital de empréstimo hipotecirio no Brasil, na conjuntura
dos anos de guerra. Em segundo lugar, os agentes deste
capital e as modalidades de financiamento colocadas em
pratica. Por ultimo, estudaremos a evolucao do sistema de
financiamento e seus impasses, tentando extrair elementos
para pensar os impasses da incorporagao imobiliaria.

a) A Emergeéncia do Capital de Empréstimo

A conjuntura econdmica criada pelas repercussdes da
Segunda Guerra Mundial na economia interna, sobretudono
que diz respeito & expansdo dos meios de pagamento, fa-
vorece que uma fracgdo do capital social se especialize no
financiamento habitacional.

A limitacado da taxa de juros a 10% incentivara a busca
de empréstimos tendo o imdvel como garantia, ja que, de um
lado, a conjuntura econdémica propicia uma forte expansao
dos meios de pagamento e, de outro, o crescimento da
economia da época engendra um processo inflacionario que
tornara atrativos estes empréstimos. A Tabela XXVI nos da
uma idéia da magnitude da expansdo dos meios de pa-
gamento.

16 Podemos afirmar que o crédito imobilidrio é o precursor no Brasil na
formagédo de um sistema de financiamento da producdo, tal qual surgira
mais tarde com as reformas bancdrias e financeiras realizadas pelo
governo militar saido do golpe de 1964.
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TABELA XXVI

Evolucido dos Meios de Pagamento

1939 4971 7854 12.828 100
1940 6.185 8.321 13.506 105
1941 6.647 9.677 16.324 127
1942 8.238 13.029 21.267 166
1943 10.981 : 20.279 31.260 244
1944 (12 sem.) © 13336 22553 35.885 280

* Depositos a vista, menos o encaixe, existentes nos Bancos.

Fonte: Qriando, Mario — “Crédito Imobilidrio”, Observador Econémico e Financeiro, julho/dez
1944, p. 106.

Podemos verificar que os meios de pagamento tém
uma expanszo de quase 300% entre 1939 e 1941, tanto em
funcdo da emissao de moeda realizada pelo governo para
fazer frente ao aumento da despesa publica, em razao do
esforgo de guerra, quanto pelo aumento consideravel dos
depdsitos bancarios, como conseqiiéncia do crescimento
econdmico verificado e do aumento do superavit comercial.
Os resultados desta conjuntura sdo a especulacéo e a alta
dos pregos, o que repercutira particularmente no setor
imobiliario. '

“Entravamos num novo encilhamento, em que o dinheiro
nao tinha mais valor, e nio faltou nem mesmo o fendmeno
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da criagdo de empresas comerciais e industriais fantdsticas
e Bancos que na realidade nao tinham mais do que nomes
bombaésticos. Siderirgicas, fabricas de aluminio, campos de
petréleo eram fundados diariamente, sugando dinheiro dos
ingénuos. Prédios eram vendidos na planta, por esperta-
lhGes que nédo eram donos do terreno, ou mesmo sabiam
quem era o dono. Outros, ja construidos, passavam de méo
em mao, em troca de um mero sinal, sem que o respectivo
dono soubesse ao menos que a sua propriedade estava sendo
vendida e revendida. Esse periodo durou cerca de trés ou
quatro anos, quando finalmente a policia teve que intervir
para acabar com essa orgia financeira. Bancos, indistrias
artificiais de capitalizagéio faliram enquanto os espertos
fugiam com o dinheiro.

"Entre 1940 e 1948, os precos das utilidades subiram cinco
vezes, isto é 500%.”18

O aumento extraordinario do meio circulante cria a
base para o desenvolvimento do crédito imobilidrio. Por
um lado, porque impulsiona a expansio da demanda por
bens imobilidrios como forma de investimento, criada pela
chegada ao pais de uma consideravel soma de capital-di-
nheiro trazida pelas correntes emigratérias provocadas
pela ameaca da guerra.!” Por outro lado, combinando-se
com o crescimento econdmico verificado neste momento,
aumentou as disponibilidades de algumas institui¢oes
atuariais que passam a centralizar uma boa parte deste

16 BASBAUM, Leoncio — Histéria Sincera da Republica, 1930/1969, Sio
Paulo, Alfa-Omega, 1976/1976, pp. 160/161.

17 “Esses adventicios, geralmente acostumados a vida e aos negécios fi-

nanceiros urbanos, desconhecedores na sua maioria das novas imensas
possibilidades econdémicas e, ainda, néo pretendendo radicar-se ao nosso
meio, deveriam procurar para os seus capitais um emprego que apresen-
tasse grande seguranga e relativa mobilidade.
Os negdcios imobiliarios, além de satisfazerem plenamente as condicdes
de seguranga, preenchiam, de certo modo, as de mobilidade; ofereciam,
além disso, em muitos casos, a solugdo de outro problema de ordem pessoal,
por elesmesmos provocado, qual seja, a falta de habitagéo.” In ORLANDO,
Mario — Crédito Imobilidrio, op. cit., p. 106.
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capital-dinheiro, levando-as a exercerem funcdes financei-
ras. K neste movimento que emerge o crédito imobiliario.

b) Agentes de Crédito Imobilidrio

Nos anos 40/60, ndo ha verdadeiramente um sistema fi-
nanceiro habitacional, que s6 ser4 eriado com o advento do BNH.
Neste periodo, o crédito imobilidrio é concedido por um conjunto
de entidades, algumas voltadas para outros ramos e que in-
vestem nos empréstimos hipotecarios como forma de aplicacao
de seus fundos, atuando predominantemente nos grandes cen-
tros urbanos, principalmente Rio e Sao Paulo. Eram elas:

— Caixa Econdémica, agrupando oito instituigdes
atuando nas seguintes capitais: Rio de Janeiro, Sao
Paulo, Curitiba, Salvador, Belo Horizonte, Recife e
na entdo Guanabara;

— Institui¢cdes de Previdéncia Social, reunindo na
década de 40 os seguintes institutos previdenciarios:
comerciarios, bancarios, transportes e cargas, estiva
e industriarios, além de algumas dezenas de caixas
de aposentadorias e pensdes;

— Organizagdes Privadas atuando no setor bancario e
financeiro, como as companhias de seguros Sul Amé-
rica e Nacional de Seguros de Vida e os bancos espe-
cializados em empréstimos hipotecarios como Lar
Brasileiro e Crédito Real,;

— Particulares, constituidos por grandes e pequenas
firmas, coletivas e individuais.

As Caixas atuavam até os anos 30 apenas como agentes
do tesouro. O governo que emerge da revolucéio de 30 operara
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importantes mudancas, transformando-as em verdadeiros
bancos, atuando preferencialmente no crédito hipotecario.
Segundo a orientacdo do Conselho Superior das Caixas
Econdmicas, 20% dos depdsitos devem ser aplicados em
empréstimos sob garantia de bens imobiliarios — prédios e
terrenos urbanos e suburbanos -, inclusive na compra e
construgéo de casas proprias. Os empréstimos concedidos
pelas Caixas sdo, sobretudo, voltados para pequenas ope-
racoes nas quais sdo cobrados juros de 8 a 9% na grande
maioria, registrando-se financiamentos a 10%. Os prazos de
resgate exigidos pela CEF eram predominantemente de
longa duracéo, ou seja, de 15 a 20 anos. Estes dados carac-
terizam as Caixas como entidades que atuam em emprésti-
mos mais populares.

As instituicdes de previdéncia social passam a realizar
operagoes de empréstimos imobiliarios de forma mais siste-
matica e ampla a partir de 1944, tendo em vista o enorme
crescimento dos fundos recolhidos pelos institutos. Com efei-
to, no periodo de 1929 a 1942 verifica-se um aumento dos
recursos recolhidos pelos institutos, como evidencia a Tebela

XXVII.

Em 1944 a Comissao Nacional do Trabalho estabelece
normas que permitem aos institutos aplicarem seus fundos
em operacgdes imobilidrias, no limite de até 70% do ativo
realizdvel.'® ‘

A atuacao dos institutos no crédito hipotecario s~ longo
do periodo 40/60 sera marcada pela ambigtiidade ent. e uma
orientacao atuarial e outra social. A primeira é defendida
pelos técnicos gerentes destas instituicoes, que fundamen-
tam sua posicdo argumentando sobre a necessidade de pre-
servar e expandir o fundo social. Neste sentido, defendem

18 ORLANDO, Mério — Crédito Imobilidrio, op. cit., p. 108.
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TABELA XXVII

Evolucdao do Fundo dos Institutos de
Previdéncia*

1929 150.666
1930 174.839
1931 196.246
1932 243.569
1933 296.797
1934 368.740
1935 518.060
1936 741,191
1037 985.046
1938 1.391.921
1939 1.874.743
1940 2392.013
1941 3.027.280
1942  3.466.629

* |APETC, IAPE, IAPM, IAPB, IAPC, IAPI

Fonte: Onando, Méario - “Crédito Imobiliaric”, Observador
Econdmico e Financeiro. jutho/dez. 1944, p. 1056

que os institutos emprestem para operacoes que permitam
a cobranca de juros altos, ou seja, aos incorporadores que
realizam construcdes destinadas as camadas de alto poder
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aquisitivo. A segunda concepcao é encarnada pelos quadros
politicos do PTB que, pretendendo defender o carater social
dos institutos, lutam pela concessdo prioritaria dos em-
préstimos aos associados dos institutos. Esta dualidade fez
com que o fluxo de financiamento imobiliario concedido pelos
institutos seja irregular, alternando momentos de expansao
com outros de retragdo. Por outro lado, a atuacdo dos insti-
tutos sera também marcada pelo conflito entre os grupos ja
mencionados e os “técnicos desenvolvimentistas”, que ad-
vogam a idéia de que os fundos dos institutos sdo uma
formidavel fonte de recursos a serem mobilizados para finan-
ciar os projetos desenvolvimentistas do Estado.’

Os institutos funcionavam com os seguintes planos de
financiamento imobilidrio:

Plano A - Agrupando as operacgoes realizadas dire-
tamente pelos institutos destinadas ao arrendamento ou
venda de habitac¢des situadas em conjuntos residenciais.

Plano B - Financiamentos para compra, construgio ou
resgate de divida hipotecaria de prédios destinados a
residéncia dos filiados. Tais operagdes sdo feitas por solici-
tagoes dos segurados, por ordem de pedido e de acordo com
as possibilidades de aplicacdo dos institutos. Nestes finan-
ciamentos sao cobrados juros de 7%, com amortizagoes
segundo a tabela Price a prazos de até 20 anos.

19 Sobre a histdria da politica habitacional dos institutos a polémica
mencionada, ver MELLO, Marcus André Barreto Campelo — The State,
the Housing Question and Policy Formation in Brazil, 1937/1975, tese
de doutoramento apresentada na Universidade de Essex, 1987. Uma
referéncia ao debate da época pode ser encontrada num pequeno artigo
publicado pelo entdo diretor do Departamento da Previdéncia Social, M.
Cardoso de Oliveira, na Revista de Organizagdo Cientifica, vol. XI, n?
132, pp. 266/266.
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Plano C — Compreende operagoes de financiamento de
maior vulto, com a finalidade de preservacédo e expanséo do
ativo dos institutos. Os empréstimos ddo como garantia a
hipoteca do imdvel a ser construido ou adquirido, no mon-
tante maximo de 80% do valor do imével, a prazos de no
maximo 15 anos e remuneracao de 9%.

Os empréstimos concedidos pelas entidades privadas
neste periodo de formacao de crédito imobiliario alcancam
montante e nimero reduzidos. Em 1942, por exemplo, regis-
tra-se um total de 991 operagdes de financiamento, sendo que
642 sdo concedidas pela Caixa Econémica Federal, 72 pelos
institutos e o restante por particulares. Aos empréstimos con-
cedidos pelas entidades privadas correspondem maiores taxas
de juros e menores prazos de amortizagdo. Como veremos a
seguir, o limite de 10% de juros sera um inibidor aos financia-
mentos privados em momentos posteriores, quando a in-
flagéo atinge indices superiores a este percentual.?’

Mesmo sem ter um orgao central normatizador e apesar
de limitado pelas possibilidades dadas pela conjuntura,
vemos que ho periodo de 40/50 se desenvolve o crédito imo-
biliario, o que permitira o boom de construgoes realizado pelo
sistema de incorporagaoresponsavel pelamudanca da paisa-
gem do espaco construido da cidade.

¢) Evolucdo da Crise do Financiamento
Imobilidrio

O crédito imobiliario pelo sistema hipotecario se ex-
pande até 1946, quando comega a ocorrer um decréscimo do

20 ORLANDO, Maério — Crédito Imobilidrio, op. cit., p. 109.
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numero de operacgdes e do volume de recursos aportados
pelas instituicoes acima citadas.

Quais as causas da retracao do crédito hipotecario? Em
primeiro lugar, ha um desvio dos recursos utilizados pelos
institutos e pelas caixas econdmicas para financiar a implan-
tagao do parque industrial. Pouco a pouco, com efeito, ga-
nham espacgo os técnicos que acreditam que os institutos
utilizam incorretamente seus fundos, ao aplicarem no finan-
ciamento dos incorporadores. Por outro lado, o governo Var-
gas toma medidas de restricdo ao crédito hipotecario con-
cedido pelos bancos e pelas entidades particulares, em
funcao da politica restritiva de combate a inflacéo: proibe
que os bancos realizem redescontos de duplicatas emitidas
pelos incorporadores e que os institutos de aposentadoria
continuem a conceder empréstimos hipotecdrios aos incorpo-
radores, conforme previsto no plano C. No governo Dutra, a
restricdo ao crédito € ainda maior com a aplicacdo de sua
politica recessiva de combate & inflacdo, que implicou na
contragao do crédito bancario e na paralisacéo do financia-
mento imobilidrio. Em 1945 é criada a Superintendéncia de
Moeda e Crédito - SUMOC com amplos poderes que incluem
o estabelecimento de uma politica monetdria, além da super-
visao do sistema bancario e da dire¢do do Banco do Brasil.
A politica de contengao do crédito concedido pelos bancos
é realizada pela instauracéo de depdsitos compulsdrios
junto as autoridades monetarias. Por outro lado, assisti-
mos na década de 50 a instituicdo de medidas que res-
tringem a aplicacao pelas empresas de seguros de suas
reservas técnicas no financiamento imobilidrio. Assim, a
incorporacéo imobiliaria passara a conhecer fortes res-
trigoes crediticias.

Por que aplica-se este conjunto de medidas que bloqueiam
a construgcao habitacional realizada pelas empresas incorpora-
doras? Esta pergunta torna-se mais importante se levarmos
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em conta a aparente forca do setor, que se traduzira mais
tarde por uma forte capacidade de intervencdo nos debates
e nas decisGes que serao tomadas pelo Estado com respeito
& politica habitacional.?' As informagdes que recolhemos indi-
cam que se forma no interior do Estado durante os anos 50 um
setor de representacao dos interesses industriais que dispu-
tarao os recursos manipulados direta e indiretamente pelo
poder publico para o financiamento da montagem do parque
industrial brasileiro. Para tanto, irdo se valer da avaliagao
realizada pela Comisséo Brasil-Estados Unidos (Misséo Ab-
bink) que atribuia ao desvio de recursos gerados na industria
e no comércio para o imobiliario um dos importantes empeci-
lhos colocados a industrializagéo brasileira, Um dos principais
integrantes desta comisséo evidenciou esta opinido da seguinte
forma:

21 O Sindicato da Construgéo Civil do Rio de Janeiro foi ariado em 1919 como
Associagdo daIndustria da Construgdo Civil pelo construtor e comendador
Antonio Januzzi. Em 1935, em fungdo da nova legislagdo, a Associagdo
transformou-se em Sindicato e reconhecida como tal pelo entéo Ministério
do Trabalho, Industria e Comércio. Em 1937 conta com 191 associados e
em 1944 passa para 439. A consulta aos seus anais permite perceber um
érgdo com grande capacidade de intervengdo politica em favor dos
interesses dos associados. Durante a conjuntura de guerra o Sindicato se
mobiliza junto & Coordenagéo de Mobilizagdo Economica na defesa dos
interesses do setor no tocante ao uso racionado dos materiais de cons-
trugdo. Posteriormente, se ocupa ativamente em duas importantes
questdes: a aplicagao darecente legislagdo trabalhista e nasreivindicagdes
dos empresdrios quanto ao crédito imobilidrio. Nas décadas de 40 e 50 o
Sindicato promoveu a publicagdo de wna grande quantidade de artigos
em jornais de grande circulagédo (Didrio Carioca, Folha Carioca, Didrio de
Noticias, O Globo, Correio da Manhd, ete.) discutindo a questdo do
financiamento.

O Sindicato tem importante papel na formulagéo da proposta de politica
habitacional criada pelo Governo Militar pés — 1964. Ver: Ribeiro, Luiz
Cesar de Queiroz et alii — Formagéo e Transformagdo do Espago Consti-
tuido: andlise dos sistemas de produgdo e circulagdo da moradia, Relatério
de andamento n® 1, dezembro de 1982, IPPUR/UFRJ o Faria Leal, Maria
da Gloria ~ A Construgdo do Espago Urbano Carioca no Estado Novo: o

- Industria da Construgdo Civil, op. cit.
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“Uma segunda dificuldade consiste na forte atragao da pro-
priedade imobilidria como campo de investimento dos lucros
da industria, comércio e exportacao agricola. Esta atragao
tem sido de longa duracdo mas tornou-se particularmente
evidente durante o pos-guerra. A concentracio do potencial
de investimento brasileiro na construgfo de edificios comer-
ciais e de apartamentos para grupos relativamente pequenos
de pessoas ricas e abastadas — formas de investimento que
contribuem em menor escala para um desenvolvimento econo-
mico equilibrado do que muitas outras — tem sido julgada por
todos os observadores como sendo um dos mais sérios desajus-
tamentos econémicos experimentados durante a guerra.
Foram varios os fatores que contribuiram para essa si-
tuacéo. Em primeiro lugar, o aumento dos precos, causado
pela inflacdo, era insuficiente por si 86 para motivar um
rapido aumento no valor dos iméveis. Mas este aumento em
valor foi acrescido pela utilizagio do cimento armado e pelo
desenvolvimento das cidades, intensificando a procura de
terrenos e prédios favoravelmente localizados. Surgiu assim
um boom especulativo, que o controle do aluguel néo con-
seguiu deter. O capital privado usado na construgdo ou
compra de edificios modernos, comerciais e residenciais,
assim como em pequenas construcoes, foi acrescido da apli-
cacdo em massa da economia coletiva (fundos dos institutos
de previdéncia, Caixa Econdémica, ete.) e dos créditos dos
bancos comerciais, no financiamento, direto ou indireto, de
propriedades imobilidrias.”%

Neste mesmo documento, encontramos indicacoes sobre

o volume global do capital mobilizado neste boom imobiliario
dos anos 40/50: somente em 1947, estima-se que tenham sido
aplicados em construgoes 7,5 billhoes de cruzeiros, ou seja,
US$400 milhdes, do cambio da época, o que representa cerca
de 7,5% da renda nacional.

22 BULHOES, Otavio Gouveia — A Margem de um Relatério: texto das
discussées da Comissdo Mista Brasil-Estados Unidos (MissGo Abbink),
Rio de Janeiro, Edigdes Financeiras S/A, p. 83.
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Com base no argumento de que a construcdo habi-
tacional mobiliza de forma pouco produtiva uma parcela
consideravel da poupanca nacional, ganha espago no interior
do Estado, sobretudo no governo Dutra, a posicao defendida
pelos grupos ligados aos interesses da nascente industria
brasileira. Isto implica na adogdo de medidas com vistas a
contencao da expansio do crédito imobiliario e o conseqiiente
desvio dos recursos para o financiamento da implantacéo do
parque industrial brasileiro. Com o advento do novo governo,
Vargas encontra uma solugdo de compromisso pela qual
preservam-se minimamente os interesses do setor imo-
biliario, sobretudo pela adocéo de uma politica habitacional
que abre mercado para algumas empresas, mas, a0 mesmo
tempo, mantém a limitagdo ao crédito hipotecario.

O principal mecanismo de retracéao do crédito € a des-
valorizacao do capital aplicado nos empréstimos hipo-
tecarios, promovida pela lei da usura, que limita a taxa de
juros a 12% ao ano, sendo de 10% nos empréstimos imo-
biliarios. Estudos realizados na época apontam que esta
limitacao, na situacao de inflagao de 5,5% ao ano, promove
uma verdadeira desvalorizacdo do capital de empréstimo,
(de cerca de 44%) nos casos de financiamentos com prazo
de 15 anos para amortizagéo.?? A solugéo encontrada pelas
entidades privadas € a diminuigao do prazo de amorti-
zaco, ja que neste caso o risco da desvalorizagéo é menor,
ao mesmo tempo que se desenvolve a pratica de cobrancga
de comissoes, emolumentos, taxas de expediente, etc., de
forma a que a taxa real supere os 12%. Tal pratica permite
que, na média, a taxa de juros cobrada nos empréstimos
hipotecarios se eleve, conforme demonstra o Grafico V
apresentado a seguir.

23 - FREIDMAN, Herbert — “Mercado de Iméveis: hipotecas e depreciagdo”. O
Observador Econémico e Financeiro, n® 209, Ano XVIII, julho, 1953.
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GRAFICOV

Taxas Efetivas de Juros Hipotecarios,
Segundo Prazo (%) - RJ
1948/1963

8 TAXAS MEDIAS DE JUROS

48 49 50 51 52 53 54 585 56 57 658 59 60 61 62 63

Il + de 2a10anos de 10 anos

Todos os’prazos

Conjuntura Econdmica, jan. 1965, p. 50
Obs.: Taxa efetiva: taxa nominal + comissdes + emolumentos, taxas de expediente + etc.

Conseqiiéncia: o financiamento das construcées experi-
menta uma forte retracdo, ja que os bancos, as companhias
de seguro e capitalizacdo e os particulares em geral ou
retraem os empréstimos hipotecarios ou passam a empres-
tar a prazos cada vez mais curtos e a juros reais cada vez
mais elevados. Por outro lado, os institutos e as caixas
econémicas diminuem o volume de empréstimos. O resul-
tado sera uma forte crise no setor imobilidrio, que se
acentuara no final dos anos 50.
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7.5. O Surgimento da DiferenciagGo Espacial

Vamos examinar agora a segunda condicao para emer-
géncia da incorporacdo imobiliaria: a diferenciacdo como
base para a apropriacéo de sobrelucros de localizagéo, na sua
dupla dimensao material e simbdlica. Por outro lado, as
transformagdes dos “efeitos 1iteis de aglomeragdo” realizadas
pelo plano de obras do prefeito Henrique Dodsworth
(1937/1945), que gera as condicles fisicas para que seja
possivel a produgdo do novo produto “Copacabana-apar-
tamento”. Por outro lado, procuraremos evidenciar que tal
diferenciacio das condigdes de valorizagéo do capital de incor-
poragao esta também ancorada numa nova simbologia urbana
através da qual se associa ao produto um “novo estilo de vida”.

O prefeito Henrique Dodsworth assume o governo da
cidade num momento em que Getulio Vargas organiza o
Estado Novo. Trata-se de um quadro com experiéncia na
maquina administrativa, uma vez que faz parte do grupo
modernizador e empreendedor de obras, com longa tradigéo
na prefeitura, organizado pelo engenheiro Paulo de Frontin.
E a mais longa administracdo municipal, pois governa du-
rante oito anos, até a deposicao de Getulio Vargas. Pelo fato
de contar com estreito apoio do governo federal, o prefeito
Dodsworth realiza inumeras obras que marcam a estru-
turacdio da cidade.? Uma das suas principais iniciativas é a
criacédo da Comisséo do Plano da Cidade e do Servigo Técnico
do Plano da Cidade, que permite a retomada dos estudos e
planos urbanisticos realizados por Alfred Agache. Por isso
mesmo, a énfase da sua administracéo sera a intervengaono .
sistema viario da cidade, o que transformara radicalmente

24 Sobre as obrasrealizadas pelo prefeito Henrique Dodsworth ver Prefeitura
da Cidade do Rio de Janeiro — O Rio de Janeiro e seus Prefeitos: evolugGo
urbanistica da cidade, 1977, pp. 108/115.
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as ligages de Copacabana com o restante da malha urbana
ja constituida, especialmente com o centro da cidade.

Do ponto de vista simbdlico, observamos o surgimento
de um novo modo de vida, marcado pela idéia de moderni-
zagao dos costumes e habitos, associada ao produto “Copa-
cabana-apartamento”. Com efeito, realizamos uma longa
pesquisa em varios veiculos da imprensa procurando identi-
ficar a producédo simbdlica desta novidade na cidade. Efeti-
vamente, coincidindo com o periodo de expans&o da incorpo-
ragao imobiliaria, encontramos uma pregnante producéo de
representacoes em jornais e revistas que, discutindo varios
aspectos da vida dos moradores dos apartamentos na zona
sul, produzem no imaginario carioca a dualidade zona sul x
zona norte que até hoje marca a nossa histéria urbana e,
conseqiientemente, o mercado imobiliario que aqui se ins-
tala. Trata-se da invengéo de um novo modo de vida, ao qual
se associa uma localizagao e uma nova maneira de habitar,
fundadas nos principios da individualidade e liberdade. E
interessante assinalar que a “mulher” é um dos principais
temas veiculadores destas representacoes. A titulo de ilus-
tracao, reproduzimos trés passagens exemplares.

“Os ultimos cinqlienta anos encerram periodo de grandes
transformacées em hébitos, costumes e maneiras nas varias
camadas da sociedade brasileira. Tais foram as mudancas
que um ‘fluminense’ de 1895 nao se reconheceria num ‘ca-
rioca’ de 1945; e as ‘candongas’ e ‘sinh4e’, palidas e timidas
de ha meio século, arrepiar-se-iam ao ver uma ‘gra-fina’ de
perna cruzada e escanhoada, coxas &4 mostra e corpo quase
nu, de piteira e cigarrilho, a bebericar whisky entre ba-
foradas de fumo, num bar de Copacabana, diante de um
cavalheiro em tanga e peito barbudo.”%

256 PINHO, Wanderley “~ 1895 — Cingiienta Anos de Vida Social — 1945:
alguns aspectos da evolugdo da alta sociedade”, Revista Sul América,
junho, 1945, p. 35.
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Como se pode verificar, a idéia de modernidade asso-
ciada ao produto “Copacabana-apartamento” tem um de
seus elementos constitutivos & nogéo de individualidade. A
“nova mulher”, surgida no espaco publico sem a mediagéo de
uma figura patriarcal, é um dos principais objetos de pro-
ducio e difusdo desta simbologia. A transformacéo das prati-
cas familiares surge também nas cronicas sobre as
mudancas associadas a este novo produto.

“Ha modificacdes profundas que dizem com o ‘morar’. A
pouco e pouco na classe rica infiltra-se o habito de se preferir
a casa a chdeara, e afinal o apartamento a casa. Ha razoes
de limitacdo, tanto como de economia: valorizagao de ter-
renos, novas construgoes, crescimento da cidade — mas os
efeitos sdo especialmente a favor da rua, dos restaurantes,
dos clubes e em detrimento do antigo patriarcado da familia
reunida, dos serées intimos, do aconchego do lar. Minguando
o espaco, encolhe as salas, dispersa-se a sombra acolhedora
e quieta das arvores em parques e pomares. A casa que se
estreita convida menos e a rua passa a oferecer compen-
sacOes aos encantos que o ‘home’ vai perdendo. Na maioria
dos arranha-céus de Copacabana a sala de visitas é a praia,
sdo as calgadas. O restaurante, a casa de chd, os corsos, os
‘footings’, as vastas instalacées dos grandes clubes, os espe-
tdculos de ‘sport’, a crescente indispensabilidade do cinema
diario ou quase — é a vida externa que abafa a antiga vida
de familia. Para muita gente, o apartamento é apenas o
domicilio legal e o dormitorio, e hd que lembrar que o
apartamento ja é uma meia rua pelos mil tributos que rende
a vida coletiva do prédio.”28

Ao final dos anos 50, afirma-se definitivamente no ima-
ginario carioca a diferenciacio social que separa “zona sul”
e “zona norte” como dois mundos caracterizados por modos
de vida diferentes, que sustentara outros booms imobilia-
rios na década de 70.

26 Idem, op. cit., p. 41.
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“Nos dois mundos antagonicos do Rio se forjaram dois estilos
de vida totalmente diversos. Aqui nao falamos, é claro, de
meio termo, mas do que séo, caracteristicamente, a ‘zona sul’
e a ‘zona norte’. A zona sul, que comega propriamente no
Flamengo, é a civilizacdo do apartamento, e das praias
maliciosas, do traje e dos hébitos esportivos, da ‘boite’ e dos
pecados a meia-luz, dos enredos gra-finos, do ‘pif-paf’ de
familia, dos bonitdes de misculos 4 mostra e dos suculentos
brotinhos queimados do sol, dos conquistadores de alto co-
turno e de certas damas habitualmente conquistdaveis, do
‘short’, do blusao e do ‘slack’, dos hotéis de luxo (e de outros
de ma reputacdo) e dos turistas ensolarados. O Rio cos-
mopolita estd na zona sul, onde uma centena de nacionali-
dades se tropicalizam & beira das praias. A zona norte é
Brasil 100%. A gente mora largamente em casa (muitas
vezes com quintal) e a casa impoe um sistema diferente de
vida, patriarcal, conservador. Vizinhanga tagarela e presta-
tiva. Garotos brincando na calgada. Reunides cordiais na
sala de visitas. Solteironas ociosas e mocinhas sentimentais
analizando a vida que passa debaixo dasjanelas. Namorono
portao, amor sob controle -~ para casar. Festinhas familiares,
de fraca dosagem alcoédlica. A permanente compostura no
traje, ajustada com o do procedimento. Palet6 e gravata.
Mais ‘toilette’ que vestidos, mais area coberta nos corpos
femininos. Vida mais barata. Empregada de 300 réis. Menos
agua, mais calor. Diversdo pouca, nada de ‘boite’ e ‘night-
clubs’. Noite vazia de pecados e de passos boémios e sor-
tilégios. Vida menos agradavel aos homens, mais abengoada
pelos santos.

“Zona sul — zona norte, paraiso e purgatério do Rio. Sair do
purgatdrio e ganhar o paraiso é aspiracao de quase todos,
mas hd quem prefira, sinceramente, a vida simples e provin-
ciana dos bairros e suburbios do norte. Para muitos a zona
sul nao é o paraiso, mas o inferno da perdigcao, onde Copa-
cabana dita a imoralidade, o aviltamento dos costumes, a
frivolidade e a boemia.”%

27 GOMES, Pedro — “Dois Mundos Opostos do Rio”, O Cruzeiro, 8 de janeiro
de 1958. Sobre a influéneia desta representagdo do espago urbano da
cidade nas escolhas de moradias dos cariocas ver a cldssica pesquisa de
Gilberto Velho, A Utopia Urbana, op. cit. Dada a sua importancia para
nossos propdsitos neste capitulo, convém reproduzir a citagdo que jé’
fizemos deste trabalho.
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Como néo poderia deixar de ser, esta diferenciagao
simbélica, juntamente com as modifica¢des materiais dos
“efeitos tteis de aglomeracao” realizadas pelas obras ur-
banas, produziram uma forte diferenciagéo nos valores dos
bens imobiliarios, em favor do produto “apartamento-zona
sul”. Procuramos indicagdes objetivas deste processo
nas informacdes sobre os processos de compra e venda
de iméveis na cidade, constantes em vérios nimeros da
revista Conjuntura Econdmica. Montamos, entéo, o
Grafico VI apresentado para evidenciar o diferencial de
valorizacéo dos apartamentos localizados na zona sul da
cidade.

“H4 uma nitida hierarquia de bairros e, através desta, eles (os mora-
dores entrevistados pelo autor) véem a sociedade e se situam dentro dela...
O mapa da cidade, no caso, passa a ser wmn mapa social onde as pessoas
se definem pelo lugar em que moram... Se existe hierarquia de bairros,
existe uma hierarquia na sociedade. Se existe um continuo caminho que
possa ser percorrido espacialmente, através de mudanga do local da
residéncia, a sociedade apresenta wma estratificagdo demarcada em
termos de bairros, subtrbios, roga, ete. Os individuos deslocam-se de
estrato para estrato, & medida que mudam de érea da cidade. Para estas
pessoas a sociedade ndo estd, pelo menos nestes dominios estudados,
dividida em pobres e ricos, mas entre pessoas que moram na Tijuea, no
Méier, na Itha do Governador ou Copacabana... Assim, através deste
mapa social, podemos verificar que existe um modelo consistente de uma
imagem da sociedade comum ao universo pesquisado. Essa sociedade
é, para essas pessoas, constituida por estratos que tém como uma das
suas definigdes essenciais a sua distribuigdo espacial que vai ser funda-
mental para definir o ‘status’ dos individuos atribuindo-lhes mais ou
menos vantagens ou privilégios que sdo basicamente as oportunidades
de acesso a determinados padrdes materiais e ndo materiais.” Ver
nota 9 do capitulo 4.
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GRAFICO VI
Valores Médios dos Imdveis Transacionados,
Segundo as Promessas de Compra e
Venda a Precos de 1957
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Conjuntura Econdémica, FGV

7.6. Incorporacdo Imobilidria: instabilidade e crise

Apds os anos dourados da construcgéo, compreendidos
pelo periodo da grande guerra, a incorporagéo imobiliaria ira
conhecer anos de instabilidade e crise. Serdo também anos
de especulagao, traduzida por empreendimentos langados
com intuitos inescrupulosos. E o momento de incorporagces
que nio chegam ao fim, deixando os compradores de apar-
tamentos na planta sem o dinheiro enpregado e sem o imével
pretendido. Como veremos a seguir, as praticas especulati-
vas devem-se também as formas de incorporagao empre-
gadas pelos empresarios na situagao de retracao e encare-
cimento de crédito: incorporacédo ao preco de custo. Os incor-
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poradores passam, com efeito, a construir por administragao,
sob encomenda do proprietario da terra ou do usuario. De
qualquer forma, o usudrio é transformado num financiador
do empreendimento, o que significa que o incorporador abre
mao do eventual sobrelucro de localizagao e, a0 mesmo tempo,
que o mercado consumidor torna-se extremamente reduzido,
pois composto apenas pelas camadas sociais que podem arcar
com o 6nus de um alto endividamento de curto prazo.

Uma forma de expressio da crise € a quantidade de
apartamentos nédo vendidos na cidade. Como podemos per-
ceber, o Grafico VII no periodo de 1946/1957 aumenta simul-
taneamente os apartamentos prontos colocados a venda e a
locagdo em Copacabana, enquanto diminuem os ofertados
em construcdo e em incorporagao.

GRAFICO VII

Apartamentos a Venda e para Alugar
em Copacabana*
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* R
Ofenrtas recolhidas nos meses de dezembro de cada ano.

Fonte; Conjuntura Econdmica, fev. 1957, n2 2, p. 186.
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Quais as causas de crise da incorporacao? A primeira ja
foi mencionada anteriormente: a prdpria instabilidade e
crise do crédito hipotecario até entdo existente: diminui a
quantidade de oferta de financiamento e aumenta a taxareal
de juros cobrada por usuarios particulares, apesar da Lei da
Usura. O Grafico V evidencia o encarecimento do dinheiro
para o setor imobilidrio. Apresentamos a seguir o Grafico
VIII que mostra o aumento da participacdo dos particul ares
no financiamento das construgdes e, ao mesmo tempo, a
diminuicdo da participacdo de outros agentes de crédito
imobiliario, com excecdo da Caixa Econdmica.

GRAFICO VIII

Evoluc¢éao dos Empréstimos Hipotecdrios,
para Agentes Financiadores
Valores das Operac¢ées Anuais

. Milhares de Cruzeiros (correntes)
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Conjuntura Econdmica, fev. 1958 e fev. 1959,
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A segunda causa € decorrente da prdpria a¢éo do capital
de incorporagao: o encarecimento da terra, gerando a re-
ducao dos lucros e sobrelucros em favor dos proprietarios dos
terrenos. O Grafico IX mostra o extraordinario aumento do
preco da terra na zona sul da cidade. O valor médio das
transacoes de compra e venda de terrenos e de prédios, que
englobam as residéncias unifamiliares, traduz a valorizagéao
do espaco onde se concentram as construgdes realizadas pelo
regime da incorporacao imobilidria.

GRAFICO IX

Valores Médios dos Terrenos e dos
Prédios na Zona Sul da Cidade
194971957

0 Cruzados (Milhares)
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Conjuntura Econdmica, FGV ‘

Obs. Valores corrigidos para 1957
Né&o existe informagéo para 1954 e 1955
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O desmantelamento do precario sistema financeiro da .
moradia e o encarecimento da terra geram uma forte crise
no setor, uma das manifestacdes é a faléncia e a concordata
de um grande numero de empresas.

TABELA XXVIII

Faléncias Decretadas e Concordatas Deferidas
no Rio de Janeiro de Empresas Imobilidrias
e Firmas de Construcio Civil

1954 - 10
1955 4 18
1956 1 10
1957 6 6
1958 1 1
1959 9 2
1960 3 6
1961 5 7
1962 11 14
1963 2 5
1964 (IV semestre) - 3

Fonte: Conjuntura Econdmica, out./1964, p. 8
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O Sindicato da Construcédo Civil, o Clube de Engenharia
e o Instituto dos Arquitetos do Brasil, expressando os inte-
resses do setor, ao longo da metade dos anos 40 e nos anos
da década de 50 pressionam o governo federal para que adote
medidas de sustentacio do setor da construcéo civil. Reivin-
dicam o fim do controle dos aluguéis e das limitagdes im-
postas ao crédito hipotecdrio.? Coerentes com o clima
politico da época, justificam seus pleitos mencionando a
“crise de moradias” a ser debelada. O governo durante todo
o periodo adota medidas que tentam conciliar os interesses
da construgao civil e dos industriais. Cria, assim, em 1946 a
Fundagao da Casa Popular, que aparece inicialmente na
forma de reinvidicacdo do Sindicato. As limitactes deste
organismo levam o governo a criar em janeiro de 1953 o
Banco Hipotecario, que centraliza os recursos de depdsitos, os
lucros gerados pelas operacoes da Fundagio e os provenientes
da venda de letras hipotecdrias. Entretanto, o Banco nio sai
do papel, adiando por alguns anos a criacdo de um sistema
financeiro especializado em operacdes imobiliarias. O Governo
JK tenta dinamizar a Fundagao da Casa Popular, mas também
sem éxito, pois, mais do que antes, a disputa pelo financia-
mento é desfavoravel ao setor da construcéo civil em razio do
Plano de Metas. No entanto, um segmento de empresas é
beneficiado pela enorme demanda de construcéo criada neste
momento. No Governo Janio Quadros € criado o Instituto
Brasileiro de Habitacdo, cuja primeira miss&o seria obter um
empreéstimo de 80 milhdes de ddlares junto ao Banco Interameri-
cano de Desenvolvimento. Sua vida, porém, também é efémera.

As conseqiiéncias da crise somente ndo sdo mais drama-
ticas porque neste periodo ocorre uma forte expansio das
demandas por escritérios, ao mesmo tempo que se expande
a construcdo realizada sob encomenda do Estado.

28 * A luta do Sindicato pode ser acompanhada pelos artigos publicados nos
jornais de maior circulagio do pais.
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Capitulo 8

Capital de Incorporacao:
Consolidacao, Expanséo e
Diferenciacao

presente capitulo tera como base a pesquisa que reali-

zamos sobre a producdo imobilidria na cidade do Rio de
Janeiro na década 1979/1989.! Nosso objetivo sera examinar
o processo de consolidacéo, expanséo e diferenciagédo do capi-
tal de incorporagao no periodo que se inaugura em 1964,
atravessa o momento do “milagre econémico” e desemboca
na “década perdida” dos anos 80. Pretendemos demonstrar,

1 RIBEIRO, Luiz César de Queiroz et alii. — Produgd@o Imobilicria e Uso do
Solo: andlise das relagées entre capital e propriedade fundidria na estru-
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por um lado, a existéncia de uma linha de continuidade
histérica entre este momento e o estudado anteriormente, na
medida em que nele alguns limites a existéncia desta forma
de capital sao parcialmente superados, para ressurgirem ao
final do periodo. Como conseqiiéncia, evidenciaremos um
extraordindrio movimento de expansédo da produgao capita-
lista da moradia que opera importantes transformagGes no
espaco construido da cidade. Por outro lado, nestes 26 anos
observa-se a instauracao de diferencas no interior do capital
de incorporacao, fundadas na emergéncia de um novo padréo
de acumulacio pelo qual um segmento consegue controlar
parcialmente as condigbes especiais da sua valorizagdo e o
financiamento. Tal internalizagédo pelo capital, no entanto,
nio leva, como veremos, a expanséo horizontal da produgéo
capitalista da moradia. Ao contrario, na medida em que o
padrao oligopolizado de acumulagéo reforga a l6gica mercan-

turagdo da cidade do Rio de Janeiro, Relatério Parcial de Pesquisa,
Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e Regional — UFRJ, 1987,

Nesta pesquisa trabalhamos dados levantados junto & Associagio de
Dirigentes Imobilidrios do Rio de Janeiro — ADEMI, que recolhe infor-
magdes sisterédticas sobre os langamentos realizados na cidade do Rio de
Janeiro, Com eles, conseguimos operar com as seguintes varidveis: locali-
zagdo do empreendimento, caracteristicas do imével langado, datas de
langamento, construcgdo e comercializagdo, agente construtor, incorpora-
dor, financiador e corretor, prego global e por metro quadrado. Utilizamos
também as inforimagdes sobre as empresas recolhidas na Junta Comercial
do Estado do Rio de Janeiro. Secundariamente, trabalhamos com as
informagdes levantadas junto ao Departamento de Edifica¢des da Prefei-
tura da cidade, referentes a concessdes de licengas e “habite-se”, que nos
permitirdo ter uma nogéo da importancia quantitativa da produgéo dos
incorporadores no conjunto da construgdo residencial. Com esta mesma
finalidade, utilizamos os dados resultantes da consulta que empreende-
mos aos arquivos da empresa de energia elétrica Light, a unica prestadora
do servigo de distribuigdo de iluminagdo domiciliar na cidade, sobre as
novas unidades residenciais integradas anualmente ao sistema, que seréo
tomados como fidedignos indicadores do montante real de moradias
construidas na cidade.
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til-fundiaria do capital de incorporacio, o corolario € a difer-
enciacao social do produto e a sua elitizacao.

Na primeira parte do capitulo, identificaremos os prin-
cipais tracos do processo historico de expanséo da incorpo-
racao imobiliaria na cidade do Rio de Janeiro. Em seguida,
apresentaremos as mudancas legais e institucionais reali-
zadas a partir de 1964, que, consoante com as reivindicacdes
dos empresarios do setor formuladas no periodo anterior,
formam pressupostos da consolidacido desta forma de pro-
ducdo de moradias. No terceiro item, adotando a mesma
orientacdo do capitulo precedente, nossa preocupacgio sera
examinar os varios ciclos do mercado como efeitos das al-
teracGes provocadas pelo préprio movimento do capital de
incorporacéo nos dois pressupostos da sua existéncia: o
crédito imobiliario e o sobrelucro de localizacao. Entendemos
que os momentos de boom e de crise ndo séo apenas flu-
tuacdes do mercado, da producdo e dos precos, mas a mani-
festag@o das contradi¢des expressas pelo capital de incorpo-
ragao. Descartamos, desta forma, o suposto de que os ciclos
da construgio expressam diretamente os ciclos da eco-
nomia global. Sendo do conhecimento de todos a histéria
do Sistema Financeiro da Habitacdo ndo vamos tratar
especificamente da evolugédo do crédito imobilidrio, como o
fizemos no capitulo anterior. Apresentaremos uma perio-
dizagdo que articula simultaneamente as conjunturas fi-
nanceiras e urbanas.

8.1. Evolugdo da Produgdo Imobilidria no Periodo
1965/1989

O Grafico X evidencia omovimento construtivo no perio-
do que se inaugura com a criagido do BNH.

293



Capitulo 8 - Capital de Incorporagdo: consolidagdo, expansdo e diferenciacdo

GRAFICO X

Licenciamento Residencial na Cidade do
Rio de Janeiro — 1965/1989
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Prefeitura do Rio de Janeiro — Dgde

Percebemos claramente trés ciclos: de 1965 a 1971,
quando se coloca em funcionamento o sistema financeiro da
habitacao, que correspondera, como veremos a seguir, ao
momento de consolidagdo da incorporagdo imobiliaria;
1971/1982, um longo periodo de expansao da produgéo, con-
tendo duas importantes crises em 74/75 e 77/78, por ultimo,
o ciclo que se inicia com a crise de 1983 marcado pela queda
vertiginosa da area licenciada.

Nestes 24 anos, o espaco construido da cidade se trans-
forma sob o impacto da construcdo de uma grande quanti-
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dade de edificios de apartamentos. Algumas empresas
imobiliarias existentes na fase anterior conhecem um ex-
traordindrio crescimento e inimeras outras sao criadas.
Comeca a ocorrer um processo de diferenciagéo interna do
setor, surgindo um segmento oligopolizado que passa a
controlar uma fatia do mercado (¢ um bom pedago do
espaco da cidade), outro competitivo e um terceiro formado
por micro e pequenos incorporadores. Antes, porém, de
entrarmos na analise do setor, sua organizacéao e diferen-
ciagao, convém nos determos no exame da produgéo no seu
conjunto.

Com intuito de conhecer a real producédo imobiliaria
residencial da cidade e a importancia da realizada sob o
controle do capital de incorporacao, levantamos informagoes
sobre as ligagoes de domicilios ao sistema de distribuicao de
energia elétrica mantido pela LIGHT.? No periodo da expan-
sdo da area licenciada, detectamos também um formidavel
aumento das unidades ligadas ao sistema de fornecimento
de energia elétrica domiciliar, conforme exprime a tabela a
seguir apresentada.

2 Para realizar a estimativa das novas residéncias ligadas ao sistema
LIGHT, calculamos o percentual médio dos “habite-se” residenciais em
relagdo ao total concedido no periodo 1974/1983. O resultado encontrado
(88%) foi aplicado sobre o total de novas ligages, excluindo, portanto, a
quantidade de “religagdes”. O niimero de novas ligagdes residenciais é um
bom indicador da construgéio real na cidade, uma vez que, segundo o IBGE,
mais de 90% dos domicilios em municipios com populagéo urbana acima
de 80.000habitantes estéio servidos com energia elétrica. No caso da cidade
do Rio de Janeiro, o Censo de 1980 estima que cerca de 80% dos domicilios
ja estéo conectados ao sistema LIGHT. Se considerarmos que as estatisti-
cas de “novasligagdes” ndo compreendem os domicilios em favelas, atendi-
dos por um programa especial, podemos estimar que 80% destes nimeros
indicam construgdes novas na cidade, expressando, portanto, o movimento
de produgéo real. Ver BREMEARKER, Frangois E. J. — “Os Municipios
Brasileiros mais Populosos com Iluminagdo Elétrica”, Revista de
Administragio Municipal, n®175, Ano XXXII, abril/junho 1985, pp. 78/96.
Também IBGE, Censo Demogrdfico: familias e domicilios.
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TABELA XXIX

Evolu¢do da Produ¢édo Real e Legal na Cidade do
Rio de Janeiro (Unidades)

1974 37.633 11.992 31,6
1975 20.919 12,152 40,6
1976 28.945 13.789 476
1977 32.322 14.226 44,0
1978 32.245 14975 46,4
1979 36.672 16.585 452
1980 20.500 17.719 448
1981 39.183 16.274 415
1982 34.002 20.393 59,8
1983 55.610 22,082 39,7

Fonte: Dgde, LIGHT

Os dados indicam que no periodo considerado, 56% da
producdo de moradias na cidade nio é legalizada junto a
Prefeitura. Ou seja, mais da metade da construcao residen-
cial é feita & margem da legalidade. Tais numeros nao
surpreendem a ninguém, ja que é do conhecimento de todos
a importancia da cidade “ilegal” em nossa realidade urbana.
O que, porém, parece-nos notavel é que esta producao “ilegal”
cresce no periodo, justamente nomomento em que se observa
a expansao da produgao em geral e a realizada sob relagoes
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capitalistas. Com efeito, quando comparamos a “producao
real” com os lancamentos imobiliarios, expressdo da pro-
dugéo sob o regime da incorporacéo imobiliaria, verificamos
que a producdo capitalista ndo somente representa uma
parcela reduzida da construcdo da cidade, como também
ocorre uma expansdo da construgdo “ilegal”, concomitante-
mente com a da produgéo capitalista. E o que podemos
depreender da leitura da tabela abaixo apresentada.

TABELA XXX

Producéao Real e Producgédo Capitalista

1979 36.672 8.706 286
1980 39.500 6.949 162
1981 39.193 10682 242
1982 34.002 14.023 284
1983 55.610 7.291 18,3

Fonte: LIGHT e ADEMI

A incorporacéo imobiliaria parece ter sido responsavel,
neste periodo, por apenas 23,1% das unidades produzidas na
cidade. Temos, entdo, um certo paradoxo: a produgdo capi-
talista da moradia se expande, contudo sem transformar
integralmente as relagdes sob as quais a moradia na cidade
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é produzida. Com efeito, como veremos mais adiante, a
“modernizac¢ao” representada pela afirmagdo da incorpo-
racdo imobiliaria se realiza na forma de uma produgéo
voltada para as camadas de maior poder aquisitivo, numa
espécie de “artesanato de luxo”,” portanto sem revolucionar
as bases materiais e sociais da produgédo da moradia. Con-
vivendo e expandindo-se juntamente com a incorporagao
imobilidria, encontramos no periodo outras formas de pro-
ducdo. Entretanto, desaparece a producédo “pequeno-bur-
guesa”, fazendo com que o mercado se dualize: de um lado, a
construcio sob relacdes capitalistas organizadas pelo capital
de incorporacio, agora impulsionado pela intervencao do
Estado, e, de outro, a autoproducio nas favelas e nos lotea-
mentos periféricos, realizada pelas camadas populares e a
producdo néao-mercantil nas méos pelas camadas médias
enriquecidas.! Estes fatos parecem apontar para a existéncia
de um movimento de expanséo das relagdes capitalistas no
setor de producéo de moradias que se caracteriza pela com-
binacao “velhas” e “novas” formas, repetindo a especificidade
do nosso capitalismo.

8.2. Mudancas Institucionais

No capitulo anterior, procuramos mostrar que a incor-
poracéo imobiliaria surge no periodo compreendido pela II

8 Sobre a utilizagdo desta idéia ver: VARGAS, Nilton. “Racionalidade e
Nao-racionalizagdo: o caso da construgdo habitacional”, In FLEURY,
Afonso Carlos Corréa e VARGAS, Nilton. Organizagdo do Trabalho, Séo
Paulo, Atlas, 1983. pp. 195219,

4 Estima-se que no periodo de 1950/1980 a populagdo moradora em favelas
da cidade do Rio de Janeiro tenha passado de 7,1% da sua populagéo total
para 14,0%, o nimero de favelas de 68 para 376 e o niimero de domieilios
permanentes em favelas de cerca de 70.000 para 165.000. Cf. Censos,
IBGE e Contribui¢do aos Dados de PopulagGo das Favelas do Municipio
do Rio de Janeiro, IPLAN-RIO, Rio de Janeiro, 1984.
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Guerra Mundial, expande-se de forma instavel até os anos
60. Vejamos, agora, sob que condigdes ela se consolida como
forma de producéo, bem como suas contradigoes.

A condigdo fundamental para consolidagéo da incorpo-
racao imobilidria j4 estava dada: a diferenciagéio social,
expressa no espaco da cidade, na dupla dimenséo simbélica
e material, como base para a geragio de sobrelucros de
localizagio. Entretanto, é necessario resolver a “questéo do
financiamento” que, como mostramos, torna a incorporagéo
imobilidria ainda bastante instdvel. Tal instabilidade fi-
nanceira propicia o surgimento de praticas especulativas.
Faltam recursos para o financiamento em razéo da mobili-
zacdo pelo governo de grandes quantidades de ativos da
Caixa Econdmica para construir Brasilia. As empresas de
incorporacéo perdem a capacidade de apropriagao dos sobre-
lucros de localizagéo para os financiadores e os proprietarios
passam a ditar as condigoes de incorporagao. E a época da
construcio pelo prego de custo, isto é, o incorporador passa a
trabalhar sob a encomenda de outros personagens. Alguns
corretores e incorporadores lancam de forma independente
operacoes, na expectativa de poderem financiar inteira-
mente os empreendimentos com os recursos dos futuros
compradores. Como forma de protecdo contra a inflagao,
alguns passam a estimar custos muito acima da realidade.
Muitas incorporagdes sdo deixadas abandonadas, ina-
cabadas. E a época da incorporagio selvagem.®

b “Os casos de ma fé também proliferaram. Por exemplo: individuos com
reputacio ou carisma capaz de aglutinar pessoas eram contratados, com
alta remuneracgdo, para ‘gerenciar’ projetos, responsabilizando-se,
perante aqueles que conseguiam atrair, pelo sucesso do empreendimento;
quando as poupancas coletadas constituiam volume suficiente, os con-
tratantes paralisavam o empreendimento deixando o ‘gerente’ entregue a
insatisfagdo dos condéminos adquirentes das unidades.” Plano Empre-
sdrio: normas operacionais no SFH, Rio de Janeiro, ARECIP, 1982. p. 2.
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Além das dificuldades advindas da escassez de finan-
ciamento, os incorporadores enfrentam ainda a instabili-
dade gerada pela inexisténcia de uma legislacdo que defina
com clareza as responsabilidades dos financiadores, incorpo-
radores, construtores, corretores e compradores, o que abre um
grande espaco para praticas especulativas e desmoralizadoras
do sistema “inventado”. O Sindicato da Construgéo Civil de-
senvolve esforcos, agencia relagoes para encontrar saidas. Em
1963, realiza um importante evento, o “Dia de Estudos sobre
Politica Habitacional” cujas conclusdes e recomendagoes serdo
adotadas pelo governo militar saido do golpe de 1964.%

A Lei n® 4.380 de 1964 “incorpora” uma das reivindi-
cacoes do setor como uma das primeiras medidas na direcéo
da criacéo do Sistema Financeiro da Habitacdo. Nao nos
parece necessario discutir longamente a relacio entre o SFH
e os interesses do setor da incorporacdo imobilidria, pois
vérios analistas ja o fizeram.” N&o obstante, para os nossos
propositos, € importante chamar a atencdo para o fato de a
montagem do sistema consolidar a fun¢égo do incorporador
na construcao habitacional. Com efeito, 0 SFH passou a

6 Relatdrio Anual do Sindicato da Construgéo Civil. 1963. Cf. RIBEIRO,
Luiz Cesar de Queiroz — Formagdo e Transformagio do Espago Construido:
andlise dos sistemas de produgdo e circulagdo da moradia, op. cit.

7 Ver, entre outros, os trabalhos pioneiros e marcantes dos seguintes
autores, MARICATO, Erminia~ Politica Habitacional no Regime Militar:
do milagre brasileiro & crise econdémica, Petrépolis, Vozes, 1987.

SOUZA, Berenice de Vasconcelos. O BNH e a Politica do Governo. Disser-
tagdo de Mestrado submetida ao Departamente de Ciéncia Politica da
UFMG, 1974.

AZEVEDO, Sérgio — Politica Habitacional para as Classes de Baixa
Renda. Dissertagédo de Mestrado submetida ao IUPERJ, 1975,
BOLLAFFI, Gabriel — “Habitagdo e Urbanismo: o problema e o falso
problema”, In Ensaios Opinido, 2, 1, 1975, pp. 73-83.

Para o conhecimento do amplo panorama da produgdo cientifica sobre o
tema ver VALLADARES, Licia do Prado — “Estudos Recentes sobre Habi-
tacdo no Brasil: resenha da literatura” In VALLADARES, Licia do Prado
(org.) — Repensando a Habitagdo no Brasil, ZAHAR, Rio de Janeiro, 1983.
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fornecer exclusiva e diretamente ao incorporador 80% do
capital necessario a realizagdo dos empreendimentos — a
excecdo do “custo fundidrio” — ndo apenas desobrigando-o a
realizar macicos investimentos, mas tornando-o “chefe de
orquestra” frente aos outros agentes e aos compradores. Por
outras palavras, o incorporador passa a ser o vértice de trés
mercados: o de terras, o de construcédo e o de crédito.

Podemos dizer, portanto, que a Lei n®4.380 consolida um
processo de emergéncia de uma nova relacdo social reificada
na figura do incorporador. Esta mudanca é complementada
pela edigao da Lei 4.591, também de 1964, que normatiza e
estabiliza as relagoes entre incorporadores, construtores e
compradores colocando limites e condi¢cdes que cerceiam os
incorporadores eventuais e as praticas especulativas.®

8 Com base nesta lei o Plano Empresario do BNH estabelecia as seguintes
condigdes para o acesso ao financiamento:
“Séo considerados como empresarios:
a) empresa civil ou comercial, constituida sob a forma de sociedade ou
firma individual, devidamente registrada e legalizada, que se destina &
construgdo de imdveis residenciais;
b) incorporador de imdveis residenciais, assim considerados aqueles que
se formalizarem nos estritos termos da Lei n® 4.5691/64
O empresério, quando for empresa civil ou comercial, devers fazer prova:
a) de estar devidamente legalizado;
b) de estar quite com o fisco, a Previdéncia Social e o FGTS;
¢) nio possuir titulo protestado e ndo estar sujeito a execugio;
d) de atividade no ramo hé pelo menos 3 anos. No caso em que os
responsiveis técnicos, e ndo a empresa, demonstrarem a atividade
no ramo hé pelo menos 3 (trés) anos, a exigéncia podera ser
considerada cumprida, havida consulta prévia e autorizagdo ex-
pressa do BNH.
e) da capacidade econdimico-financeira comprovada inclusive através de
analise de balangos.
O empresério, quando for apenas incorporador, devera fazer prova:
a) de se achar devidamente legalizado nos termos da Lei 4.5691/64.
b) de ja haver celebrado o contrato de construgio e de que este & pelo
regime de empreitada, nos termos da Lei n?4.691/64, artigos 56 e 67;
¢) de que a empresa construtora satisfaz os requisitos exigidos para sua
qualificagéio como empresdrio, muito embora atue apenas como empreiteira.
“Plano Empresdrio: normas operacionais no BNH”, op. cit., p. 7.
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O impulso destas medidas no setor de incorporagao pode
ser percebido pelo movimento de criagédo de novas empresas.
Entre aquelas registradas na Junta Comercial do Estado do
Rio de Janeiro como construtoras e/ou incorporadoras, 60%
foram fundadas no periodo entre os anos 1970 e 1979, como
demonstra a tabela a seguir

TABELA XXXI

Criacdo de empresas (%)

Anteriores a 1959 18%
1960 a 1968 13%
1970 a 1879 60%
1980 a 1983 9%

Fonte: Junta Comercial do Estado do Rio de Janeiro

Como dissemos anteriormente, os dados que consegui-
mos obter sobre a producgéo dos incorporadores dizem res-
peito apenas ao periodo 1979/1989. Entretanto, com base nas
informacdes sobre a evolugdo da drea licenciada para fins
residenciais, apresentadas no Gréfico X, e em outras refe-
rentes aos financiamentos concedidos pelo SFH, podemos
realizar a andlise sobre a dindmica do capital de incorpo-
racao num periodo mais longo.

O movimento da produgéo realizada pelos incorpora-
dores est4 representado no Grafico XI, apresentado a seguir.
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Tomando, portanto, como referéncia os dois graficos,
identificamos alguns ciclos.?

GRAFICO XI

Area Lanc¢ada na Cidade do Rio de Janeiro
19791989
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IDEG/ADEMI

9 Nossa periodizagio coincide com a realizada por Cerqueira Leite, Gomes
e Ferraz Filho para o Rio de Janeiro e por Kandir para a cidade de Séo
Paulo. Ver Cerqueira Leite, Fernando Carlos G. et alii. Sistema Financeiro
da HabitagGo: acompanhamento da conjuntura, impactos e formas alter-
nativas de produg¢do habitacional, Rio de Janeiro, Caixa Econdmica
Federal/Instituto de Economia Industrial - UFRJ, 1988 e KANDIR,
Anténio. A Instabilidade do Mercado Habitacional, Dissertagdo de Mes-
trado, Instituto de Filosofia e Ciéncias Humanas da Universidade de
Campinas, Sao Paulo, 1983.
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8.8. A Consolidagdo da Incorporagdo — 1964/1971

Apés a fundagio do Banco Nacional da Habitagdo, an-
tiga reivindicacéo dos empresarios imobilidrios, um con-
junto de medidas fez-se necessario para, verdadeiramente,
implantar um sistema de financiamento. Somente em
1966 sdo criadas as Associagdes de Poupanga e emprésti-
mos e as sociedades de Crédito Imobilidrio que, juntamen-
te com a incorporacao das caixas econdémicas estaduais a
C.E. Federal e a institui¢do do FGTS, um ano mais tarde,
formam o SFH. Posteriormente, a capacidade de captagio
do sistema é aumentada com a entrada em vigor das
cadernetas de poupanca.

A resposta do mercado é imediata: aumenta a area
licenciada, que ultrapassa o nivel de 1.000.000 de metros
quadrados e a area média dos apartamentos passa dos 42,5
m? para 76,3 m® Por outro lado, tem inicio a reconstrucéo da
zona sul da cidade, pois cerca de 19% da drea total licenciada
concentra-se nos bairros da orla maritima. A elevagao dos
pregos dos apartamentos, em contraposicdo ao limite de
financiamento de 2.250 UPCs e 0 boom da bolsa de valores,
desviando parcelas importantes do capital-dinheiro do setor
imobiliario, produzem uma pequena crise, superada pelas
medidas adotadas pelo BNH no final de 1971, entre elas a
dilatacao do prazo para inicio da amortizacso do empréstimo
de 120 para 180 dias depois do habite-se.

8.4. A Expansdo da Incorporagdo: a reconstrugio da
“zona sul”- 1972/1976

Este ciclo corresponde ao momento da expansdo da
produgdo por incorporacgdo. As modificagdes realizadas no
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SFH, tanto diminuindo os custos de captacdo via alteragao
nas regras do FGTS, quanto aumentando o valor maximo a
ser financiado, e mais a instauracgao do duplo financiamento
e do abatimento do imposto de renda a pagar de parcela
substancial dos juros dos empréstimos contraidos estiveram
na base da expansao do volume de empreendimentos. Por
outro lado, a queda nas cotages da Bolsa de Valores em
meados de 1971, apds um periodo de intensa especulagéo,
aliada a inexisténcia de outras alternativas de aplicacéo
financeira, tornam atrativo o investimento no mercado imo-
biliario.

A area licenciada na cidade passa de 1,3 milhao de
metros quadrados para 3,3 milhdes de metros quadrados.
Tal expansao das construgoes € dirigida essencialmente para
o segmento do mercado formado pelas camadas de alta
renda. Tal fato transparece nos dados a respeito da dis-
tribuicao dos financiamentos habitacionais do SFH:
aumenta a participagdo do mercado superior de 17,2% do
valor global dos financiamentos concedidos em 1969, para
30,2% em 1973, enquanto diminuem os recursos dis-
tribuidos ao mercado popular de 18,4% para 4,5%.'° Tam-
bém no aumento da area média dos apartamentos, que
passa de 42 m?, em 1965, para 162 m%em 1976. Por outro
lado, este boom ocorreu especialmente concentrado na
chamada “4rea nobre” da cidade,' conforme transparece
na Tabela XXXII.

10 Cf. CERQUEIRA LEITE, Fernando Carlos. Op. cit., p. 155.

11 BNH - Pesquisa de ComercializagGo. A 4rea considerada como nobre, a
“zona sul”, compreende os bairros de Alto da Boa Vista, Arpoador, Bairro
Peixoto, Barra da Tijuca, Copacabana, Ipanema, Gavea, Itanhangi,
Jardim Botéanico, Paineiras, Lagoa, Leme, Sdo Conrado, Sumaré, Vidigal,
Joa, Botafogo, Catete, Cosme Velho, Flamengo, Gléria, Laranjeiras, Urca,
Santa Teresa e Humaita.
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TABELA XXXII

Un‘idades Comercializadas na
Area Nobre da Cidade (%)

1972 55,10
1973 53,10
1974 36,60
1975 48,00
1976 57,00

Fonta: Pesquisa Comercializagao, NEURB/BNH

Antes de ser uma escolha aleatoria, trata-se da cons-
trucao nas zonas que geram maior lucratividade para os
capitais de incorporacdo. Com efeito, estima-se que no pe-
riodo 1971/1977 o prego dos imodveis novos e usados tem um
importante movimento de alta, estimada em cerca de
447%.'2 Neste periodo, parece ter havido uma retomada da
légica da incorporacdo, com o surgimento de importantes
sobrelucros de localizagéo. Segundo informacées da prdpria

12 Cf.LUCENA, José Mario Pereira. O Mercado Habitacional no Brasil, Rio
de Janeiro, Ed. Fundagéo Getiilio Vargas, 1985. Ver também as estimati-
vas feitas por Leite, Fernando Carlos Cerqueira e a constante no relatério
Pesquisa de Pregos de Terrenos e seu Impacto na Formagdo do Prego das
Moradias: a experiéncia do Municipio do Rio de Janeiro, ASTEL — Asses-
sores Téenicos Ltda., Xerox, 1978.
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Camara Brasileira da Construgéao Civil, o peso da construcao
no preco final dos imdveis se diferencia fortemente segundo
o segmento COHAB, INOCOOP e Incorporador, conforme
evidencia o quadro abaixo.

TABELA XXXIII

Relacido Custo de Construcéio e
Preco do Imével

Produzido pela COHAB 80/85%
Produzido pelo INOCOOP 75/80%
Incorporagao 45/55%

Fonte: CBICC, Apud Cerqueira Lima, Femando Carlos —Op. cit., p. 159

O ciclo inicia seu término no primeiro semestre de 1974,
quando surgem nitidos sinais de desaceleracdo. Em primeiro
lugar, ha a diminuicao da area licenciada, que cai dos 2,3
para 2,1 milhdes de metros quadrados, queda que nao é
maior pela natural defasagem de tempo entre decisao de
investir dos agentes econdmicos e a concessao da licenca pelo
poder publico. Se tomamos os dados referentes a comerciali-
zagao confirmamos esta queda, pois entre 1973/1975 sao
vendidas menos 2.344 unidades na cidade, o que significa
uma queda de 45%. O Grafico XII evidencia este movimento
de queda.
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GRAFICO XII

Unidades Comercializadas no Municipio do
Rio de Janeiro -1972/1978

Milhares de Unidades
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Pesquisa Comerclalizagio, NEURB/BNH

As causas da desaceleracio dos negdécios sio os efeitos
da prépria agéo do capital imobilidrio. O crescente aumento
dos apartamentos esbarra no limite de financiamento em
2.250 UPCs, o que implica na necessidade de maior partici-
pagao da poupanga do comprador no financiamento. Os jor-
nais e revistas da época expressam a luta dos empresarios
para expandir este limite para 3.500 UPCs. Alegam, por
exemplo, que os iméveis anteriormente comercializados com
20% e 30% de poupanga passam a exigir 50% do seu preco
como aporte dos compradores.’® A segunda razio é o encare-

13 Cf. KANDIR, Anténio. A Instabilidade do Mercado Habitacional, op.
cit., p. 36,
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cimento dos terrenos na zona sul da cidade. Calcula-se, por
exemplo, que entre 1972/1977 ocorreu um aumento real dos
precos dos terrenos de cerca de 60%, sendo que na “zona
nobre”, onde concentram-se os empreendimentos, observou-
se um aumento de 100%.' Portanto, a incluséo rdpida e
intensa de uma area da cidade, composta anteriormente por
casas familiares, antigos prédios construidos no periodo an-
terior, no espaco fisico e social de valorizagao do capital de
incorporacéo, passa a refletir a sua ldogica e os seus limites.
Coloca-se, entdo, a necessidade de novas fronteiras de expan-
sao e, conseqlientemente, mudancas nas condicdes de finan-
ciamento.

8.5. Mudanga no Padrdo de IncorporagGo: novas
fronteiras e novas frentes de expansdo - 1976/1982

A partir de 1976 ocorre um movimento de expansio,
sobretudo em relagéo aos dois anos anteriores. Séo evidén-
cias: uma extraordinaria expansdo da area licenciada de
143% em relagdo a 1971; um aumento dos financiamentos
contratos de 69%; um crescimento do nimero de unidades
comercializadas em cerca de 118%.

Tal retomada é precedida de um conjunto de mudancas
no SFH. Ja em maio de 1975, os empresarios obtém do
governo a majoracao do teto de financiamento para 3.500
UPCs. Posteriormente, pela RD 34/75 é instituida uma nova
regulamentagao do FGTS que permite a utilizacéo dos recur-
sos das cotas para o pagamento da poupanca inicial e, ao
mesmo tempo, que os assalariados com mais de cinco anos

14 Cf. Pesquisa de Pregos de Terrenos e seu Impacto na Formagdo dos Pregos
. das Moradias: a experiéncia do Municipio do Rio de Janeiro. Op. cit., V.
III p. 8.
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de opcdo possam utilizar seus saldos no pagamento do valor
das prestacées. Entretanto, por razdes de ordem economica,
ja que entramos em um periodo inflacionario, em 1976 o
governo institui a Resolugdo 386 que termina com o duplo
financiamento, pelo qual os empresarios obtém recursos
adicionais descontando as promissérias nos bancos, e
limita os empréstimos da Caixa Econémica Federal para
a compra de imdveis usados a 2.200 UPCs. Instala-se um
periodo de crise em 1977, evidenciada por uma pequena
queda da area licenciada. Algumas medidas paliativas séo
tomadas pelo governo, como a autorizagao especial para
que imdveis com mais de 180 dias de habite-se possam ser
financiados pelo sistema, porém, sem alterar fundamen-
talmente o quadro de crise.

No segundo semestre de 1978, novas mudancas no SFH
favorecem a reativagao do mercado. Em primeiro lugar, a
adocdo do Sistema de Amortizagdo Constante — SAC que
reduz o valor das prestacoes iniciais e a renda familiar
minima exigida, além da ampliacéo dos prazos de financia-
mento e dos incentivos fiscais no imposto de renda. Em
segundo lugar, a politica de prefixacao da correcao
monetaria em 1980, rebaixando a taxa de juros, acaba por
atuar como um verdadeiro incentivo a aplicacdo em ativos
reais, especialmente nos negocios imobiliarios.

Este conjunto de alteragdes, algumas decorrentes das
contradicoes internas do sistema de incorporacao, outras em
razdo dos condicionantes macroecondmicos, reacendem a
producado de apartamentos na cidade. Tomando agora os
dados referentes a area langada a comercializagao, apresen-
tados no Grafico XI, verificamos um extraordinario
movimento de expansédo entre 1980/1982. Entretanto, como
mostraremos a seguir, ndo se trata de uma simples retomada
da expansio, mas uma transformacao no padrao de incorpo-
racdo, produzida pelas alteractes da sua outra dimensao: a
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diferenciacao do espace. Com efeito, trata-se agora de gerar
novas bases materiais e simbdlicas para o sobrelucro de
localizagao, o que sera conseguido pela expansao das frontei-
ras e pela abertura de uma frente de expansao do capital de
incorporagao, através de um novo produto. De um lado, pelo
transbordamento em direcao a zona norte e a alguns subur-
bios, de outro, pelo novo produto: a Barra da Tijuca e os
condominios fechados.

O Grafico XIII revela que a partir de 1979 ocorre uma
significativa mudanca na distribuicsio dos empreendimen-
tos, com a expansao expressiva dos lancamentos na zona
suburbana, que assume a primazia do mercado'. Esta ex-
pansaéo é, na verdade, um transbordamento da incorporagio
para determinados bairros, que passam a constituir a fron-

16 Valemo-nos aqui dos resultados da pesquisa que coordenamos, na qual
realizamos wma andlise da construgdo no espago da cidade. Para tanto,
criamos uma regionalizagéo que tomou como eritério a prépria classifi-
cagdo utilizada pelos incorporadores para localizar seus empreendimentos
em zonas homogéneas do ponto de vista do mercado imobilidrio. Ela
coincide com a maneira pela qual usualmente a prépria populagdo separa
a cidade. Partimos, assim, da identificagdo dos bairros centrais, que
historicamente concentram o segmento mais dinamico da produgdo imo-
bilidria, Assim, identificamos as seguintes zonas: sul, norte, Barra da
Tijuca, Jacarepagud, Oeste, Centro e Subirbios, agrupando os seguintes
bairros: Zona Sul - Flamengo, Gldria, Botafogo, Laranjeiras, Cosme Velho,
Catete, Humaitd, Urca, Leme, Copacabana, Ipanema, Lagoa, Jardim
Boténico, Leblon, Gdvea, Vidigal, Santa Teresa; Zona Norte — Maracani,
Tijuca, Alto da Boa Vista, Vila Isabel, Andarai, Grajai, Rio Comprido,
Praga da Bandeira, Estécio, Catumbi; Barra da Tijuca — Recreio, Barra,
Sédo Conrado, Itanhangd, Camotim, Vargem Pequena, Vargem Grande;
Jacarepagud - Jacarepagud, Gardénia Azul, Freguesia, Pechincha,
Taquara, Cidade de Deus, Curicica, Tanque, Praca Seca; Zona Oeste—Vila
Militar, Magalhdes Bastos, Realengo, Padre Miguel, Bangu, Senador
Camard, Campo Grande, Senador Vasconcelos, Barra de Guaratiba,
Guaratiba, Inhaoiba, Santa Cruz, Cosimos, Paciéncia, Sepetiba, Santis-
simo. Cf, Ribeiro, Luiz César de Queiroz. Produgdo Imobilidria e Uso do
Solo: andlise das relagdes entre capital e propriedade fundidria na urbani-
zagdo do Rio de Janeiro. Op. cit, Ver 0 mapa das fronteiras das zonas da
cidade, apresentado no final.
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teira do capital de incorporacdo. Assim, na zona do Méier
estao concentrados 47% da area langada nos subtrbios, e em
menor escala na Ilha do Governador. O mesmo fenémeno
podemos observar no que concerne a zona norte, com a
expansao dos langcamentos nos bairros da Tijuca e Vila
Isabel, que juntos reunem cerca de 66% da area lancada na
zona norte.

GRAFICO XIII
Distribuigio da Area Lancada pelas Zonas da
Cidade -1979/1988
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Fonte: IDEG/ADEMI
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O transbordamento, porém, é viabilizado por algumas
alteracoes das “condicdes de construtibilidade” destes bair-
ros. Assim, a acessibilidade da Tijuca, em matéria de trans-
porte, é profundamente alterada pela construgéo do metrs,
que praticamente a integra ao centro e a zona sul da cidade;
as normas de construcio nos subtrbios sdo alteradas pela
edicidoem 1977 do decreto 1.321 quereduz as exigéncias para
edificacdes nas regides administrativas do Méier, Ramos,
Penha, Engenho Novo, Madureira, Bangu, Campo Grande,
Santa Cruz e Anchieta, barateando significativamente o
custo da constru(;éo.16

A abertura da Barra da Tijuca como frente de expansao
também é precedida de importantes mudancas na acessibili-
dade deste bairro em relacdo a cidade, ja bastante conhecidas
de todos. Menos difundidas talvez sejam as alteragdes da sua
estrutura fundidria, que comentaremos mais adiante, fato
fundamental na compreensao do novo padrdo de incorpo-
racio emergente. Neste momento, limitar-nos-emos a seguir
a evolugéo da construgdo nesta area. De 73 a 1976, ocorre
um formiddvel boom localizado, medido neste caso pelos
dados de licenciamento. Com efeito, em 1973 a Barra con-
centra apenas cerca de 1,6% da area licenciada no conjunto
da cidade, passando este percentual para 27% em 1977.
Enquanto isto, a zona sul concentra em 1973 cerca de 35%
da area licenciada, passando para 26% em 1976. A partir de
1977 ocorre um movimento de crescimento da Barra da
Tijuca, fazendo com que em 1983 ela concentre cerca de 43%
da area licenciada. Em termos de area langada pelos incor-
poradores, a Barra da Tijuca, apresenta 4 a 6% do total da
cidade, passando, a partir de 1982, a concentrar 22,9%.

16 Sobre os detalhes desta mudanga na legislacdo consultar RIBEIRO, Luiz
César de Queiroz. Produgdo Imobilidria e Uso do Solo: andlise das relagdes
entre capital e propriedade na urbanizag¢do do Rio de Janeiro, Volume I,
p- 382.

313



Capitulo 8 - Capital de Incorporagao: consolidagao, expansao e diferenciagdo

Neste periodo, a Barra é palco de uma estratégia mer-
cadolégica que muito se assemelha aquela de criagdo de
Copacabana. Um novo produto é colocado no mercado: o
condominio fechado que pretende reeditar um modo de vida
campestre, associativo, protegido, entre iguais, etc. Trata-se
de inventar uma nova diferenciacao sécio-espacial que, pro-
duzindo uma obsolescéncia simbdlica, fundamenta uma
nova frente de geragéo de sobrelucros de localizagdo, resol-
vendo-se assim as dificuldades de expansdo criadas no
periodo anterior. Entretanto, como veremos a seguir, para
este novo momento de acumulacdo, os capitais de incorpo-
ragéo buscarsio um novo padrdo de organizacéo e de praticas:
um grupo reduzido de grandes empresas se associam ao
pequeno grupo de proprietarios da terra para orquestrarem
a abertura desta nova frente de expansao.

A anidlise da distribui¢cdo dos investimentos imo-
biliarios na cidade revela que apesar do transbordamento a
que nos referimos anteriormente, a tendéncia é uma extraor-
dindria concentracdo espacial de capital naquelas zonas
onde sdo maiores as possibilidades de sobrelucro de locali-
zacdo. A abertura da frente de expansédo da Barra da Tijuca
possibilita um redirecionamento do capital de incorporagao,
que é constrangido a produzir nos bairros periféricos da area
“nobre” na retomada das disponibilidades de financiamento
no inicio do periodo. A Tabela XXXIV apresenta evidéncias
deste fenémeno.

O movimento de crescimento dos investimentos imo-
bilidrios no periodo 1979/1982 corresponde ao segundo mo-
mento de expansdo da “frente Barra da Tijuca”, ja que o
primeiro verifica-se no boom de 1976. No de 1982, a “area
nobre” do capital de incorporacéo, agora expandida em relagao
a primeira metade dos anos 70 com a inclus&o da zona norte e
da Barra da Tijuca, concentra 73,3% dos investimentos reali-
zados, fendmeno que se acentua no decorrer da década.
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TABELA XXXIV

Distribuicio dos Valores Lancados nas
Zonas em Relacio ao Total da Cidade

1980 27,5 278 79 36,3 03 63,2
1981 36,1 28,6 44 254 38 69,1
1982 33,5 158 244 24,2 25 73,7
1983 33,2 12,1 19,5 30,4 4,0 64,8
1984 30,0 5,6 33,0 27,7 2,7 68,6
1985 34,3 18,0 19,3 238 4,7 716
1986 41,9 10,8 28,5 16,8 12 81,2
1987 20,2 12,0 416 20,2 22 738
1988 276 217 29,8 18,0 18 791
1989 17,1 10,8 50,3 21,2 06 78,2

Fonte: IDEG/ADEMI

8.6 Crise da Incorporagdo 1982/1985

O transbordamento se realiza no momento em que o
SFH tem uma recuperacdo momentanea, como efeito do
conjunto de medidas tomadas pelos governos nos anos ante-
riores. Entretanto, elas foram insuficientes para estancar a
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sua crise estrutural. A “estaguinflacdo” na qual a nossa
economia mergulha a partir de 1981, impoe a adogao de uma
série de medidas governamentais que aceleram a decom-
posicao do sistema, entre elas:

a) elevagao dataxa de juros, em decorréncia da politica
recessiva, tornando a caderneta de poupanca e os iméveis
alternativas de investimento pouco interessantes;

b) os efeitos perversos da politica econdémica sobre o
conjunto dos assalariados, diminuindo fortemente a ca-
pacidade de endividamento para as camadas médias que
constituem o mercado da producio realizada pelas incor-
poradoras;

¢) a manutenciao em 1983/1984 da politica recessiva
que leva a uma paralisacdo dos financiamentos.

A conjuntura econémica desfavoravel e as limitacgdes
ainda maiores do SFH na sua capacidade de captacio e de
empréstimos emergem num momento de grande euforia na
produgdo imobilidria, como demonstram os dados fornecidos
anteriormente. O curioso a notar é que o mercado demora a
reagir as novas condicdes produzidas pelo quadro recessivo
que se inicia em 1981. Com efeito, tanto em 1981 quanto em
1982, ocorre uma expansao de cerca de 50% na oferta de
unidades em relacéo aos anos anteriores.

A crise da incorporacdo imobilidria se manifesta na
mudanca do padrio de financiamento que passa a vigorar
com a expansao de fontes de financiamento externas ao SFH,
como podemos perceber na leitura da tabela a seguir:
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TABELA XXXV

Fontes de Financiamento dos Lancamentos na
Cidade do Rio de Janeiro
(% dos lancamentos)

1980 38,6 36,7 31 21,2 00
1981 448 374 07 16,9 0,0
1982 41,7 27,8 18 28,7 00
1983 22,9 41,0 0,60 355 00
1984 14,8 296 00 55,5 0,0
1885 15,0 42,5 0,0 425 0,0
1986 27 33,9 00 29,5 35,0
1987 00 36,6 0,0 0,0 634
1988 8,1 56,6 00 0,0 306
1989 72 26,4 00 0,0 418

Fonte: IDEG/ADEMI

A Caixa Econdmica tem participacgio constante no fi-
nanciamento dos empreendimentos, mas pelos dados que
levantamos, eles sdo concedidos predominantemente aos
pequenos e microincorporadores.

A conseqiiéncia desta crise de financiamento é a di-
minuicio domercado comprador, restrito aqueles que podem
assumir uma grande parcela dos custos da construgao. Neste
sentido, observamos a volta, em nimero expressivo, do sis-
tema de incorporacao fundado no prego de custo, como veri-
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ficamos ter sido praticado nos anos 60. Uma destas modali-
dades é o chamado sistema de condominio fechado, pelo qual
o incorporador retine um grupo de compradores e passa a
trabalhar sob encomenda. Tudo parece levar a conclusao que
desta forma, neste sistema de financiamento, o incorporador
perde o controle das condigdes que regulam o surgimento do
sobrelucro de localizagdo. O incorporador tem sua rentabili-
dade fundada na construcdo — ndo é por acaso que quase
desaparece o incorporador isolado — como prestador de servigo.

8.7. A Consolidac¢do do Novo Padrdo: a oligopolizagdo da
~ Barra da Tijuca ~ 1986/1989

O “Plano Cruzado” faz aumentar extraordinariamente
a demanda por moradias. Por um lado, porque aumentam os
saldrios, solvabilizando a demanda; por outro, porque
aumenta a procura de moradias como reserva de valor, na
falta de outro ativo confiavel.

A partir de 1986 ocorre um novo boom de construgéo,
expressona expansio do numerode unidades, da quantidade
de dreas lancadas e no aumento do preco do metro quadrado
dos iméveis lancados.

Nestes quatro anos o valor global lancado na cidade
atinge o seu ponto mais alto da década 1986, quando prati-
camente dobra em relacéo a 1980. Em 1981, amassa de valor
lancado na cidade cai, mas se situa num alto patamar refle-
tindo o clima de euforia nos negdcios imobiliarios criado com
a conjuntura do Plano Cruzado. Os dados da Tabela XXXVI
nos indicam que esta retomada de expansao ocorre pela
elitizacdo do mercado, expressa no aumento da area dos
iméveis langados e no seu encarecimento. Em 1986, com
efeito, o pre¢o do metro quadrado quase duplica em relagao
aquele de 1980. Ou seja, no pico do boom do biénio 1986/1987,
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TABELA XXXVI

Indices da Producgio Imobilidria na
Cidade do Rio de Janeiro

1980 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1981 1,48 1,54 1,04 0,88 1,36
1982 2,06 2,00 1,02 0,92 1,84
1983 1,04 1,02 1,01 0,81 0,84
1984 0,66 0,61 1,06 0,59 0,41
1985 0,75 0,64 1,16 0,64 0,48
1986 1,25 1,07 1,16 1,97 181
1987 1,08 094 1,13 1,70 1,30
1988 1,08 0,89 1.21 0,89 0,94
1989 0,81 0,70 1,15 1,26 1,00

Fonte: IDEG/ADEMI

quando aumenta consideravelmente a oferta o preco tam-
bém aumenta. Fenémeno semelhante também pode ser ob-
servado no periodo 1980/1982.

Estes sdo os efeitos da consolidagio da mudanca do
padrao de incorporacgdo que esta em curso desde o inicio da
década. Retomando, portanto, esta idéia, podemos agora
melhor caracteriza-la. Em primeiro lugar, os lucros da incor-
poracao fundam-se agora na producgido de menor nimero de
unidades, porém de alto valor, destinadas aos segmentos de
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alta renda e aos investidores & procura de alternativas mais
seguras e lucrativas. Em segundo lugar, a estratégia adotada
é a inovaggio ao nivel do produto e da localizacgo. E a era dos
condominios fechados, verdadeiros clubes de servigos asso-
ciados & moradia, como ja mencionamos anteriormente. Uma
outra dimens&o da inovagdo do produto é o tipo de unidade
colocada no mercado: os apartamentos langados nédo apenas
sao maiores, como também destinados a grandes familias,
como evidencia a Tabela XXXVII apresentada a seguir.

TABELA XXXVII

Unidades Lancadas na Cidade do
Rio de Janeiro, por Tipo e Unidades

1980 184 59,2 194 3,0
1981 13,5 68,1 11,6 6,9
1982 ' 23,9 83,4 94 33
1983 131 69,4 15,7 17
1984 21,7 615 9.9 68
1985 15,2 59,3 18,0 74
1986 16,3 50,5 21,1 12,0
1987 9,2 42,1 23,6 15,0
1988 131 55,7 24,0 72
1989 13.0 61,7 . 20,1 5.2

Fonte: IDEG/ADEMI

As inovagoes do produto estdo, porém, a servigco do
objetivo estratégico fundamental: a consolidagdo da Barra
da Tijuca como frente de expansio do grande capital de
incorporacéo. Como ja dissemos, desde 1976 esta parte da
cidade é objeto de praticas visando criar novas bases de
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apropriacdo de sobrelucros de localizacdo. O boom de 86/87
€ omomento da sua consolidacao, o que pode ser evidenciado
pelos dados da Tabela XXXIV que indicam o movimento de
concentracao do valor lancado na cidade.

Esta profunda alteragédo no mercado é obtida gracas a
um padrzo de organizagéio de uma parcela dos capitais de
incorporacao, no qual aparecem articulados grandes empre-
sas imobiliarias, proprietarios de terra e o Estado. A Barra
da Tijuca permanece a margem do crescimento da cidade até
a década de 70. Com efeito, em 1960 ela concentra apenas
0,07% dos domicilios da cidade e 0 mesmo percentual refe-
rente a populagdo. Ela comeca a ser minimamente ocupada
a partir de 1970, quando os dados censitarios revelam o
crescimento populacional de cerca de 160%, intensificado no
periodo 70/80, quando a populacdo cresce 627%, sendo que
no conjunto da cidade esta taxa é de apenas 21,8%.

Entretanto, é a partir de 1974 que se inicia o processo
de ocupacao acelerada: em 1990, 28,5% da populacgao resi-
dente tem um ano ou menos de moradia no local. Trata-se de
uma populagdo com um perfil de renda bastante singular em
relagdo ao conjunto da cidade. Com efeito, em 1980, cerca de
40% possuem renda familiar superior a 20 salarios minimos,
quando este segmento representa apenas 9% e na zona sul
31%. No outro extremo da distribui¢io darenda, a populacéo
pobre, representada pelas familias com renda inferior a 5
salarios minimos, € apenas 4,2%.

‘Ao final da década de 60, as terras da Barra estfio nas
maos de quatro grandes proprietarios: as empresas Esta, o
Grupo Desenvolvimento, a Carvalho Hosken S.A. e Pasquale
Mauro. Em 1970 a Desenvolvimento tenta realizar uma
grande operagdo, como o lancamento de um conjunto de
torres, nao conseguindo porém leva-lo a cabo. Apéds o fracasso
do empreendimento a empresa passa a vender varias glebas

para as empresas Carvalho Hosken, Construtora Santa Iza-
bel, ENCOL e Construtora Eldorado.
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No inicio da década de 70, no governo Negrédo de Lima,
é realizado um conjunto de obras vidrias, cuja finalidade é
efetuar a ligacdo com a zona sul da cidade. Posteriormente,
é elaborado o Plano Liicio Costa que visa néio apenas regular
a ocupacao do solo Barra, mas também criar o “Rio de Janeiro
do futuro”.!” Em 1976 é editado o decreto n® 324 que esta-
belece normas construtiveis especificas para a Barra e insti-
tucionaliza o Plano Liicio Costa.

Ao final da década de 70, a Barra esté preparada para
ser ocupada. Néo dispomos de informacdes sobre o boom de
construgoes de 1976. Sobre o periodo de 1979/1989 sabemos
que atuaram 115 incorporadores, dos quais 69, ou seja, mais
da metade, sdo empreendedores de grande porte.'® Eles
produzem no periodo mais de 50% da drea construida.
Quando analisamos, porém, a produgéo por agente, percebe-
mos que muitas empresas atuam associadas a outras, algu-
mas a grupos financeiros, como é o caso da Joao Fortes e
Atlantica Boavista, e outras através de empresas subsidia-
rias, como € o caso da Senisa, que integra o Grupo Ser-
venco, e a Atlantica 2000 que pertence & Real Construtora.
Refazendo as contas, verificamos que as empresas consi-
deradas de grande porte sé@o responsaveis por 68% da area
langada no periodo. O controle da producéo do espaco pode
ser percebido pelos seguintes dados sobre a producéo ano
a ano:

17 Sobre o Plano Lucio Costa e sua importéncia na viabilizagio da ocupagéo
da Barra e no pensamento urbanistico brasileiro, ver Cardoso, Adauto
Liucio — Constituindo a Utopia: modernidade e urbanismo no Brasil,
dissertagéo de Mestrado submetida ao Instituto de Pesquisa e Plane-
jamento Urbano da Universidade Federal do Rio de Janeiro, Rio de
Janeiro, 1988, ' )

18 Cf. Ribeiro, Luiz César de Queiroz ot alii. Produgdo Imobilidria e Uso do
Solo: relagbes entre propriedade e capital na urbaniza¢do do Rio de
Janeiro, op. cit.
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TABELA XXXVIII

Producio na Barra da Tijuca dos
Grandes Incorporadores

1979  Construtora Santa |zabel/A. Kelsons(*) 50,0%
Brascan Empreendimentos Imobiliarios 30,0%
1980  Brascan/Construtora Promil 63,0%
Construtora Santa lzabel/A. Kelsons 35,0%
1881  Brascan/Esta(**) /Promil 100,0%
1982  Construtora Jodo Fortes / A. Boavista(***) 27,0%
Sérgio Dourade Empreendimentos/Construtora Presidente 24,0%
Brascan/Promil 10,8%
Gomes de Almeida Fernandes 9,0%
H. R. Rio 16,3%
1983  Sérgio Dourado 50,0%
Real Engenharia 31,0%
KLB 13,0%
1984  Construtora Jodo Fortes/A. Boavista 28,0%
SERJAN 26,0%
C. I. Maua 19,0%
Brascan 16,0%
1985  Jodo Fortes 69,0%
Construtora Santa lzabel 14,0%
Brascan ' 8,0%
1986  Jodo Fortes 27,0%
Gomes de Aimeida Fernandes 27,0%
Real Engenharia 18,6%
1987  Construtora Presidente 14,2%
Construtora Santa |zabel 9,8%
ENCOL Engenharia 25,8%
Brascan 8,2%
1988 Gomes de Almeida Fernandes 28,2%
Construtora Santa lzabel 12,6%
Construtora Presidente 8,9%
Construtora Comércio e Industria 15,0%
Construtora Servenco 2,5%

(") Empresa do ramo industrial
(*) Proprietéria de grande parte das terras da Barra
(** Empresa financelra
Fonte: IDEG/ADEMI

323



Capitulo 8 - Capital de Incorporagdo: consolidagdo, expansdo e diferenciacdo

Por estas informacées podemos perceber uma nitida
tendéncia ao controle oligopdlico da producao na Barra, ndo
apenas pelo reduzido nimero de empresas que ai incorpo-
ram, mas também pelo forte controle da terra exercido por
quatro grandes proprietarios.’® O resultado é a construcéo
em grande escala, o que permite o gerenciamento que associa
um variado conjunto de praticas que visam maximizar os
ganhos da incorporagio, urbanizagcéo e conjuntura.?’

A Barra da Tijuca expressa a repeticio da 16gica da
incorporacao imobiliaria, inaugurada nos anos 40, com a
“invencao” de Copacabana. Estamos diante de um novo
momento de alteragéo do estado da divisao social do espaco
da cidade como instrumento de criacdo de novas bases de
apropriacao de sobrelucros de localizagdo. No periodo
1980/89, os incorporadores conseguem igualar, pouco a
pouco, seus precos com aqueles praticados na “area nobre”
com o seu transbordamento em dire¢éo a zona norte, sendo
que em anos recentes a niveis superiores, conforme evidencia

o Grafico X1V,

19 A diminuigdo da participagéo relativa de produgdo das grandes empresas
verificada nos anos de pico do mercado — 1982 e 1987/88 — decorre da
entrada de firmas criadas nestes momentos com a finalidade de aproveitar
estas conjunturas de extraordinédria expansdo da demanda. Canalizam
para o setor parcelas do capital-dinheiro que oscila permanentemente
entre as varias modalidades de ativos existentes na sociedade brasileira,
os ltimos anos especialmente entre o financeiro e o imobilidrio. Este
fendmeno também foi observado em Sio Paulo por Antonio Kandir.
“Esta crescente massa de ‘capital-dinheiro’ transitava com facilidade entre
aplicagbes reais ou ndo. Isto correu, por exemplo, com as medidas de
politica econdmica em fins de 1980, decisivas no desenvolvimento da crise
do mercado imobilidrio em fins de 1981, pois as mesmas implicaram um
retorno dos ‘investidores’ para o mercado financeiro.” Cf, Kandir, Antdnio
— A Instabilidade do Mercado Habitacional, op. cit.

Estas firmas “ad hoc” constréem na Barra condominios de casas nas
dreas onde a propriedade foi anteriormente fragmentada ou pequenos
edificios de grandes apartamentos nas zonas onde a legislagéo impede a
verticalizagdo.

20 Ver o capitulo 4.
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GRAFICO XIV

Precos Médios das Unidades Lancadas:
Cidade, Zonas Sul/Norte e Barra
Precos de 1980 Base: IGP-DI
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Fonte: IDEG/ADEMI

A evolucdo da incorporagdo imobiliaria no periodo
1965/1989 é marcada por um movimento de consolidagéo e
transformacéo. Cada ciclo é produzido pelos desdobramentos
das contradicoes das relagdes que organizam esta forma de
producdo, expressas nos limites do financiamento e na ele-
vagao do preco da terra. O que evidencia a andlise que
acabamos de realizar é que tanto a incapacidade do SFH
quanto o encarecimento do custo fundiario séo conseqiién-
cias da prépria agao do capital de incorporagéo. Com efeito,
por um lado, o permanente distanciamento entre o prego dos
iméveis langados e o teto de financiamento, estabelecido em
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funcédo da capacidade de solvéncia do Sistema, € um efeito
das praticas dos incorporadores de buscar as varias formas
de sobrelucro que observamos. No momento de expansao do
crédito imobiliario, o preco se eleva em razao da conjuntura
gerar um aumento da demanda, mesmo quando isto se da
com a expanséo das zonas da cidade onde se localizam os
empreendimentos. Isto é observado nos anos 70, quando o
SFH apresenta bons indices de desempenho. Na medida em
que o crédito torna-se escasso, como acontece na década de
80, a producéo concentrar-se-a essencialmente nos bairros
da chamada “area nobre”, num claromovimento de elitizacao
expresso no aumento da drea das unidades e de preco médio.
Por outro lado, a busca do sobrelucro de localizacdo gera
também a exacerbacdo da competicao entre os capitais de
incorporacao pela apropriacao de espaco, o que tem como
conseqiiéncia evidente o aumento do preco da terra, outro
limite a sua acumulacéo. A emergéncia deste limite leva a
que o movimento do capital de incorporag¢ao promova impor-
tantes diferenciacoes espaciais em determinados momentos,
como estratégia de criagdo de novas bases para o sobrelucro
de localizagao. Assim, apds o longo periodo de expansao da
incorporacdo com base na invencao de “Copacabana” nos
anos 40/50, seguiu-se o ciclo de “Ipanema” nos anos 70 e na
década de 80 o da “Barra da Tijuca”. Nao se trata apenas de
um deslocamento espacial da produgéo, mas da inovacéo do
produto fundada na localizagdo em espagos com novos con-
teddos material, social e simbdlico.

Observamos, também, que os ciclos resultam em novos
padrées de incorporacéo. Ao longo do periodo 70/80, obser-
vamos um claro movimento de oligopolizacdo de um seg-
mento domercado, com o surgimento de um reduzido niimero
de grandes empresas que, atuando em associag¢oes entre si e
com os proprietarios da terra na Barra da Tijuca realizam
um outro tipo de sobrelucro, fundado na urbanizacdo de
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extensas areas e na produgdo em grande escala. Este pa-
drao tem como caracteristica a capacidade de “promover” a
alteracdo na divisdo social do espaco, diferentemente do
padrdo que se expressa por praticas de antecipagdo aocs
processos de transformagao do espago realizados por uma
complexa dindmica ndo controlada pelos agentes imo-
biliarios. Aqui, os incorporadores sdo reiterados da divisdo
social do espaco; 14, sdo promotores.
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pos este longo percurso tedrico e histdrico, pretende-

mos nesta parte final retornar a discussao central deste
trabalho: o movimento de expansio das relagoes capitalistas
no setor de producéo da moradia. Retomemos, antes de mais
nada, algumas das principais conclusdes a que chegamos.

Na parte tedrica, concluimos que a inclusio do setor
imobiliario na érbita da valorizagao do capital implicou em
duas transformagdes histéricas das relagdes sociais que
regulam a produgdo, circulacio e distribuicdo da moradia.
Em primeiro lugar, de um valor de uso gratuito, heranca de
fases anteriores do capitalismo, a moradia passa a circular
como mercadoria. Entretanto, tal mudanca ndo é ainda
suficiente para que relacdes capitalistas se implantem, pois
é necessaria também a liberagdo da terra dos constrangi-
mentos sociais e juridicos que impedem a sua transformagao
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também em mercadoria. A historia da habitagao constitui-se
dos varios momentos nos quais estas transformagées ocor-
rem, bem como seus impasses e suas contradigoes. Com base
na pouca literatura existente sobre este tema e em algumas
referéncias a realidade européia, ensaiamos a construgao de
um quadro de analise do movimento de penetracéo do capital
na producéo habitacional. Ao mesmo tempo, discutimos as
particularidades do movimento de valorizagao do capital na
produgio da moradia. O capital de incorporagao, como esfera
especifica de valorizagéo, como forma especifica de existén-
cia do capital em geral, tem como caracteristica, como trago
distintivo, a imbricacido entre valorizacéo fundiaria e valori-
zagao capitalista. Com efeito, com base na compreensao dos
circuitos dos capitais envolvidos na produgag/circulacao da
moradia, identificamos, de um lado, que o capital de incor-
poracéo assume importancia crucial, na medida em que
controla dois pressupostos, ou dois limites: o crédito imobiliario
e o acesso a terra. Por outro lado, verificamos que o lucro de
incorporacio expressa a dupla logica desta forma de capital:
lucro comercial, na medida em que se trata de um capi-
tal mercantil que compra e vende iméveis e renda da ter-
ra, ja que compra a terra com determinado uso e vende terra
com uso transformado.

Na segunda parte, tentamos utilizar estas idéias na
compreenséo dos varios momentos da produgdo da moradia
na cidade do Rio de Janeiro. Identificamos trés grandes
estagios de expansao das relagdes capitalistas. No primeiro,
a moradia circula como mercadoria sob o controle das re-
lagdes de propriedade da terra, configurando uma forma de
producdo que denominamos de rentista; posteriormente,
uma producdo simples se estabelece, sob o controle de
pequenos capitais imobiliarios também rentistas, que ex-
ploram os iméveis através do aluguel, a qual denominamos
pequeno-burguesa; num terceiro momento emerge a incorpo-
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ragdo imobilidria que promove a construgdo como forma de
apropriacdo de um sobrelucro de localizagao. Procuramos
evidenciar que a passagem de um momento para o outro é
fruto das contradi¢ées da reprodugéo, com sua articulagao
com mudancas globais da economia e da sociedade.

A produgdo rentista predomina no periodo que vai do
final do século XIX aos dez primeiros anos deste século e os
seus diversos produtos constituiram-se nas formas predomi-
nantes de moradia popular: corti¢os e casas-de-comodos. A
apropriacao de renda da terra esta no centro da dinamica
construtiva neste momento, o que se traduz pela localizacao
central das moradias, pelo maximo aproveitamento do
espaco disponivel e pelo pequeno volume de investimentos
realizados na sua construcdo. Em conseqiiéncia, a questao
damoradia nesta fase néo se expressa pelo “déficit”, mas pela
precariedade das condigées higiénicas: baixa qualidade do
espaco construido, alta densidade de ocupacédo e reduzida
area das unidades. A valorizagao do solo nas zonas centrais,
em razao das novas funcbes urbanas requeridas pela
economia urbana emergente com a transicéo do escravismo
para o capitalismo, o surgimento de um mercado fundiario
na area periférica suburbana associado a expansao dos
transportes na cidade e, finalmente, a intervengao reno-
vadora do Estado levam a uma crise desta forma de pro-
ducao. A construcao deixa, entdo, de ser submetida aos
constrangimentos da propriedade da terra, ja que é possivel
a compra da renda fundiaria. A partir dos anos 10, pequenos
capitais acumulados nos circuitos comerciais passam a ser
aplicados na construgéo de pequenos conjuntos de moradias
para aluguel. Sao fragdes do capital que apresentam baixa
mobilidade intersetorial, tendo apenas como alternativa de
investimento a aplicagdo em titulos publicos. O produto
agora sao “as vilas” e “correres” de casas que ainda hoje
marcam grandes extensoes da zona norte e dos suburbios da
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cidade. A moradia deixa de apresentar os aspectos anti-
higiénicos, mas nela ndo encontraremos mais os mesmos
habitantes dos “cortigos” e das “casas-de-cémodos”. O novo
mercado habitacional instaurado pelas transformacdes nas
condigbes de produgao e circulagéo seleciona agora os seg-
mentos sociais que tém acesso a este novo produto, pois exige
n&o apenas um rendimento maior, mas, sobretudo, estavel.
Assim sendo, somente os trabalhadores qualificados da
industria e do comércio e parcelas dos funciondrios publicos
constituem os inquilinos destes senhorios. Os outros con-
tinuarao nos “corticos” e “comodos” que restaram e nos
“barracoes-de-zinco” autoconstruidos nos morros e nos
longinquos loteamentos suburbanos, com restos das madei-
ras usadas nas obras de embelezamento da cidade e com as
folhas-de-flandres encontradas nos lixos das grandes lojas
de importacédo. Aqueles que podem, encomendam a pequenos
empreiteiros a construcdo de suas casas na recém-aberta
“zona sul”. Este é o cendrio da moradia na cidade até a
Segunda Guerra Mundial.

A incorporagdo imobilidria é inventada na conjuntura
criada nos anos 40, em funcio da emergéncia de uma nova
fragéio de capital na cidade, do surgimento do crédito hipo-
tecario e de uma nova classe média. Com efeito, o rapido
crescimento economico, especialmente nos anos 48/55, gera
a acumulacdo de um capital-dinheiro nas méos de um
variado segmento social que, na falta de um sistema fi-
nanceiro, encontra na construcao uma forma de manter e
ampliar sua riqueza. A politica populista de Vargas,
congelando os aluguéis, o que leva a uma desvalorizacdo do
pequeno capital imobilidrio, e criando uma politica de finan-
ciamento & construcao, acaba por incentivar a transformacéo
destas poupancas em capital incorporador. Mas, a margi-
nalizagdo da produgdo pequeno-burguesa dar-se-a, efeti-
vamente, com a invencéo de um novo produto. Trata-se da
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invencdo do “Copacabana-apartamento” que, correspon-
dendo & aspiracdo de modernidade das camadas médias
recém-surgidas, cria a diferenciacdo social necessaria ao
sobrelucro de localizacgéo. Os antigos promotores das “vilas”,
pelo tamanho do capital que mobilizam, estdo excluidos
desta forma de producdo. Assistimos a intenso processo
construtivo de “arranha-céus”, marcado, no entanto, por
ciclos de instabilidade. A auséncia de instituicoes financeiras
que permitam a captacdo sistematica de poupancas para o
financiamento imobilidrio e desvio de recursos das insti-
tuicoes de previdéncia social e da Caixa Econdmica para a
sustentacdo do programa de industrializagio impede a con-
solidacdo do capital de incorporacido. Os empresarios imo-
biliarios, suas “personas”, travam durante os anos 50 uma
luta junto ao Estado para a criacdo de uma politica habi-
tacional que transfira para o setor os recursos financeiros
necessarios 4 manutencdo da expansdo da construcio. A
crise da incorporacdo dos anos 60 se estabelece quando
junta-se a instabilidade do crédito a elevagao dos precos dos
terrenos na “area nobre”, onde se concentram as construgoes.

A partir da segunda metade dos anos 60, tem inicio um
longo periodo de consolidacdo e expanséo da incorporagao
imobiliaria, também marcado por ciclos de booms e crises.
Por um lado, a montagem do SFH como um sistema capaz
de captar as poupancas geradas pelo “milagre economico”
sub-remunerando-as (FGTS e cadernetas) e coloca-las a dis-
posicao do capital de incorporacao, além das reformas insti-
tucionais que estabilizam a figura do incorporador, consoli-
dam este sistema produtivo. Por outro lado, o crescimento do
setor tera como pressuposto a introducdo de novos
patamares de diferenciacao social na cidade. A era da mo-
dernidade de “Copacabana-apartamento”, segue-se a in-
vencéo de “Ipanema” como espago da diferenciacao social
correspondente a uma nova classe média internacionalizada
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no seu estilo de vida. Posteriormente, a elevagao dos precos
da terra na “area nobre” e a conseqiiente diminuigédo do
sobrelucro de localizagdo, conduzem a uma nova alteracao
no mapa social da cidade com a invenc¢do do novo produto
“Barra da Tijuca-Condominio Fechado”. O capital de incor-
poracao oferece agora a anticidade, a negacao da moderni-
dade. Este movimento é fruto de um padrao oligopolizado de
incorporacéo, caracterizado por uma nova relacéo de gran-
des empresas imobiliarias, grandes proprietarios de terra e
o Estado. A autonomizacio de uma fracdo do capital de
incorporacdo leva a uma estratégia de acumulacdo fundada
no aumento do valor unitario realizado em cada empreendi-
mento. Evidentemente, o mercado reduz-se aqueles segmen-
tos sociais que podem pagar a renda de monopdlioresultante.
'O restante do setor passa a produzir por “preco de custo”, ou
seja, abrindo mao integral ou parcialmente de eventuais
sobrelucros de incorporacao.

O nosso percurso revela, portanto, que o movimento de
penetracao do capital na producao imobiliaria é contra-
ditério, contendo avancos e recuos. A sua completa sub-
missao a dinamica da acumulacéo do capital implica numa
reducao da sua importancia quantitativa no conjunto da
construcao, como transparecem nas estatisticas apresen-
tadas no capitulo 8. A restricdo ao amplo acesso ao mercado
habitacional nao é ocasionada pela quantidade reduzida de
unidades lancadas, mas pelo preco regulador do mercado.
Verificamos, com efeito, que nos booms construtivos, por-
tanto, nos momentos de expansao da oferta, ocorre um movi-
mento de elitizagdo do mercado: aumento da area dos apar-
tamentos, concentragéo das unidades lancadas nas “areas
nobres” da cidade, conseqiientemente, elevagdo dos precos
meédios. A desconcentragéo espacial ocorre em determinadas
conjunturas, como transbordamento da produgao elitizada,
constituindo novas fronteiras do espago econdémico no qual o
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capital de incorporagdo circula. Tais conjunturas sdo mar-
cadas pelas condigdes que regulam os dois pressupostos da
incorporagdo: expansio do crédito imobilidrio e preco da
terra. Com efeito, em razdo do esgotamento da produgéo da
“4rea nobre”, primeiro momento da expansdo da incorpo-
ragdo na primeira metade dos anos 70, na medida em que
ocorre uma forte elevagéio do preco da terra, verifica-se um
movimento da producgdo em diregdo aos bairros limitrofes
das zonas norte e suburbana. No entanto, a recuperagao
passageira da capacidade de empréstimos do SFH no periodo
79/82 viabilizou este movimento. Téo logo escasseia o crédito
imobilidrio, o novo boom de 86/87, agora sob um novo padréo
de financiamento, isto é, através de recursos proprios, vé a
produgéo retomada sob a conjuntura do Plano Cruzado com
alta nos pregos, aumento da drea média das unidades e forte
concentragéo espacial.

N3o tivemos a oportunidade de realizar uma analise tao
fina para o periodo 40/50, mas os dados e as referéncias entao
reunidos indicam a existéncia de um movimento parecido.
Isto é: a enorme instabilidade da incorporagéo imobiliaria,
em razdo das alteragdes no financiamento e nas condigdes
urbanas que regulam os lucros de incorporagao.

A constatacio desta instabilidade tem levado certos
pesquisadores a caracterizarem o setor como especulativo
por razdes histdricas inerentes a nossa realidade econdmica,
social e politica. Ou seja, a dindmica do imobilidrio seria
fruto das conseqiiéncias do padrédo de acumulagéo aqui pre-
valecente que, por um lado, articula-interesse publico e
interesses privados e, por outro lado, gera um permanente
“capital sobrante” que flui e reflui da construgéo habi-
tacional em funcdo das alternativas de investimentos em
ativos financeiros e reais. A politica econémica, oscilando
entre fases expansionistas e recessivas, imprime a dinamica
destes movimentos. Outra interpretagéo pretende explicar o
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“carater especulativo” do setor imobilidrio pela sua posicéo-
chave na construcdo da “sagrada alianca”, pela qual se
acomodaram interesses locais, Estado e firmas internacio-
nais. A permissividade do setor publico, seja na politica de
financiamento habitacional ou na politica de controle do uso
do solo € constitutiva, portanto, de um determinado padréio
de acumulacdo. Outro argumento é quanto & causa urbana
da instabilidade do setor. Defende-se a tese de que o setor
ndo é maduro economicamente porque vivemos numa ur-
banizagao instavel, que permite importantes mudangas, fa-
vorecendo, assim, praticas especulativas. A consolidacéo do
processo de crescimento das cidades concorreria para o ama-
durecimento do setor.

Porém, nossa reflexéo tedrica, as referéncias a estudos
sobre outras sociedades e, sobretudo, os resultados da nossa
analise histérica conduzem-nos a concluséo de que a insta-
bilidade ¢ a conseqiiéncia inevitavel dos limites & expanséo
das relagGes capitalistas no setor habitacional. O capital de
incorporacao, a sua existéncia e sua légica de acumulagio,
tém como fundamento a escassez social da terra. Para a
plena compreensdo desta assercdo, e finalizando este tra-
balho, é necessario retomar rapidamente uma das principais
conclusodes da parte tedrica.

Em primeiro lugar, o carater imével do produto faz com
que a reprodugéo do capital tenha como pressuposto a sua
permanente mobilidade espacial. A cada novo ciclo, um
terreno é necessario. Esta intima dependéncia do capital ao
solo se contrapée ao fato do acesso a terra ser marcado por
constrangimentos. Quando ela ja tornou-se plenamente mer-
cadoria, o candidato & producéio mercantil de moradias deve
competir com varios outros usos capitalistas, cujalocalizagao
esta regida pela divis&io econémica do espaco. Neste caso, os
precos dos terrenos sdo regulados pelas rendas geradas sob
outras condigoes econdémicas e a construgio somente sera
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possivel se o preco da moradia comportar este pagamento.
Neste caso é o mercado urbano de terras, enquanto mani-
festacdo da disputa capitalista pelas rendas fundiarias, que
regula o acesso a terra. A plena circulagdo mercantil da terra
urbana nio se dd em todo o territério da cidade. A pro-
priedade fundidria na cidade expressa outras relagdes so-
ciais que submetem a sua gestdo a outros critérios que o
calculo econdmico que coteja custos e lucros. Por dltimo, a
retencao de glebas para fins especulativos subtrai parcelas
do solo urbano do uso construtivo, cujo acesso é condicionado
ao aumento do preco da moradia. Em concluséo, o capital néao
consegue tornar seu produto uma das principais condigoes
do processo produtivo.

Em segundo lugar, a qualidade “construtivel” da terra
usada na producido de moradias nao é determinada apenas
pelos seus atributos enquanto meio de produgédo e suporte
fisico, mas também como meio de consumo. A utilidade real
e plena da moradia, com efeito, somente é adquirida quando
esta em conexao com o conjunto de bens e servigos urbanos
existentes no espaco construido da cidade. Trata-se de um
valor de uso complexo, formado pela articulagdo espacial,
qualitativa e quantitativa de varios valores de uso simples.
Acontece que esta qualidade da terra urbana é fabricada por
um complexo processo social de urbanizacao, que articula
varias dindmicas geradas pela producéo no espago, e a inter-
vencgao do Estado. Outra dimensao do valor de uso da mora-
dia decorre do papel da localizagao no espago urbano como
mecanismo de classificagéo social. Nao se consome apenas a
moradia e os servicos urbanos aos quais se tem acesso pela
sua insercdo no meio urbano, mas também se utilizam os
simbolos sociais que sustentam estilos de vida singulares.
Qual o poder do capital em transformar a qualidade da terra
em qualidade do capital? Nio esta nas suas méaos o controle
integral da fabricac¢do da qualidade “construtivel” da terra,
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pois, na sua vertente material, ela depende de um amplo e
diversificado processo de decisdes e politicas; na sua vertente
simbdlica de processos sociais de constituicao das classes em
camadas sociais e de seus modos particulares de reproducao.

O capital de incorporacgéo expressa a forma especifica
pela qual as relagGes capitalistas de producéo se implantam
no setor construtivo. Diante do controle apenas parcial das
condicoes de sua reprodugéo, o capital se apropria de um bem
escasso socialmente para revendé-lo mais caro. Por isso o seu
movimento de valorizagao € determinado pela sua dupla face
de capital mercantil e de propriedade fundidria. A sua agao,
porque fundada nesta 16gica, reproduz e amplifica a escassez
social da terra “construtivel”, na medida em que se alimenta
das diferengas materiais e simbélicas do espaco urbano como
fonte de sua rentabilidade. A emergéncia do padrao oligopo-
lizado de incorporagfio, aumentando este poder de apro-
priacao, evidencia de forma particular o carater contra-
ditdrio e limitado historicamente do capital enquanto re-
lagao social.
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