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RESUMO

A segregagio residencial no espago € um trago marcante na Cidade do Rio de
Janeiro. Areas que apresentam similaridades em termo da dotagdo de meios de
consumo coletivo, apresentam ocupagio por grupos sociais completamente
distintos. Embora, esta seja uma afirmagio corrente existem poucos trabalhos
empiricos a este respeito. Fste fato deve-se principalmente a dificuldade na
mensuracio e tratamento das multiplas varidveis que interagem simultaneamente
bem como contextualizacio deste fendmeno dentro de um campo tedrico-

conceitual consistente,

Neste trabalho comparamos a distribui¢io de servigos e equipamentos de uso
coletivo (basicamente infra-estrutura), que configura uma aproximagio do estoque
de “terra urbamizada", com a distribuigio de renda e atividades, buscando
caracterizar a demanda pela localizagiio no espago. As principais fontes de dados
utilizadas nesta analise sio o cadastro de imoveis ndo residenciais da Prefeitura do
Rio de Janeiro (relativos ao tipo de atividade exercida no imovel), o cadastro
IPPUR/TBI (referente as transagbes imobiliarias) e dados dos censos de
1970,1980 e 1991 (distribuicio de renda e informagdes demograficas). Desta
forma pode-se verificar as é4reas eminentemente industriais. de servigos e
residenciais, relacionando-as com a populagio e tipologia dos habitantes, bem
como uma idéia aproximada da ocupagdo dos intersticios urbanos (p/ex: favelas,

ocupactes clandestinas).

Desta forma foi possivel verificar que a composigio social e a distribuigdo dos

equipamentos nfio sdo por si 0 suficientes para estabelecer padroes de segregacgdo
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residencial O mercado renova espagos e realoca a populagio interagindo e
refletindo também o0s mecanismos de producio ndo capitalista do espaco,
funcionando de forma segmentada e reconfigurando os perfis de expansio e
ocupagio da cidade para os diferentes grupos sociais. Como principais
constatacdes observamos @ 1) A transformacdo progressiva de areas outrora
tipicamente residenciais em prestadoras de servicos: 2) Aumento/diminui¢do da
densidade de ocupagdio em areas bem dotadas de infra-estrutura caracterizando
movimentos de renovagio e esvaziamento em varias areas da cidade; 3) Expansao
dos ricos para areas ainda pouco dotadas de servigos e infra-estrutura vis a vis

favelizacdo em areas bem dotadas.
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1. INTRODUCAQ

1.1 - Discussdes tedricas gerais

Murto embora nio exista uma feorna geral da urbamizacio, podemos afirmar
que, sem sombra de divida, existe uma grande gama de trabalhos tedricos
abordando esta tematica. Para efeito desta introducdo dividiremos estes em duas
correntes principais, na primeira, baseada no Paradigma do Equilibrio, o precesso
de estruturacio do espago seria o resultado das decisdes individuais das pessoas e
firmas mteragindo em um mercado imobiliario perfeito. livre e neutro. Neste tipo
de mercado ideal a atuagio do Estado senia meutrz com relagdo aos agentes
envolvidos, as transagoes s3o mediadas pelo mercado. de acordo com a capacidade
dos agentes na disputa pelo espago. O conceito de egquilibnio geral norteia e
permeiz as analises da escola neo-classica. A segunda corrente € a que se baseia no
paradigma do conflito, com origem nos modelos de Weber e Marx Estes
privilegiam as nogdes de desequilibrio, funcionamento imperfeito do mercado,
mieresses e conflitos sociais, guestionando a neutralidade do Estado quanto aos
agentes envolvidos.! "Fnguanto o paradigma do equilibrio vé a estruturagdo do
espago residencial como uma questdo de eficiéncia e compeiéncia individuai, o
do conflifo, por outro lado, a vé como uma questdo de poder." (Farret, R- 1985).

Quanto a primeira corrente, podemos dividi-la em duas contribuigdes
principais. A primeira, baseada na Ecologia Humana e com origem na Escola de

Chicago, e a sesunda baseada na teona neo-classica. enfocando a estrutura

! Quanto a csta divisio paradigmdtica ver Farret R.(1985).
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residencial em termos de modelos econdmicos e medelos comporiamentais nio-

€CONOMmIcos.

Os modelos ecologicos, de enfoque essencialmente descritivo, muito embora
possa fornecer informacdes detalhadas sobre a distribuig3o e caracterizagdo dos
agentes envolvidos no mercado, pecam na definigdo/identificago das variaveis
explicatorias, bem como das relagdes causa-efeite. Os modelos comportamentais
ndo econdmicos colocam a comporiamentc econdomico dos agentes em uma
posi¢io secundéria, substituindo o determinisme econdmico por um conjunto mais
amplo de valores sociais e culturais. A decis3o locacional € vista como parte de
uma cadeia de decisdes individuais resultantes da tomada de decisdes tomadas por
Instituicdes Governamentais e firmas privadas. Por envolver variiveis que , para o
escopo de trabalho por nos definidos, seriam de dificil mensuragio, estes enfoques

nio serio por nds adotados neste trabalho.

Os modelos econdmicos neo-classices consideram gue os individuos visam a
maximizacio da utilidade de sua localizagdo, um aix entre espaco e acessibilidade,
com relacio a sua restricio orgcamentaria. Sendo a acessibilidade um bem com
elasticidade renda negativa, a um aumento da renda familiar correspenderia uma
busca por espagos maiores, muito embora mais afastados dos centros de

atividades.

Dentro deste corpo teorico, a mimimizagio dos custos de atrito € um dos mais
importanies principios sugeridos no sentido de dar ordem e regulandade a
estrutura espacial urbana, sendo. Desta forma a organizagdo da cidade reflete as
tentativas dos moradores e firmas para evitar o "afrifo espacial’. O principal
componente destes custos de atrito sfo os custos de transporie, quanto mais
eficiente a rede de transperte. menor sera o atrito e portanio os custos incomdos

na circulagio de mercadorias. Ouiro componente importante seria o custo dos




aluguéis, dado que uma determinada localizacio, ao  proporcionar melhor

acessibilidade, propicia diminuigio dos custos de transporte.

O custo de atrito se constitui entdo dos custos de aluguel e de transportes.
sendo os Gltimos o seu determinante mais forte, na medida em que alteragdes na
sua eficiéncia permitem que se aliere o padrio de estrutura espacial urbana, ao
permitir a substituicio entre localizagBes periféricas e localizagbes centrais, © que
no entanto possui limites relacionados a capacidade de absorgdo do crescimento e

do conseqiiénte aumento das atividades gerado.

Outros modelos concentram-se na teoria dos valores da terra para uso
residencial, como por exemplo, os modelos de Hawley e de Alonso. O primeiro
afirma que "_as residéncias se distribuem em funcdo do valor da terra, da
localizacdo de outras atividades e do tempo gasto no deslocamento para os
centros de atividades (...)" sugerindo que "estes 1rés fatores se combinam em um
smica medida, o valor locativo para uso residenciol. " (Richardson, 1969, pg.131).
De grande importincia neste modelo é a atuagio dos especuladores, que podem
alterar o valer da terra pelo fate de resolverem coloca-la ou ndo no mercado
segundo suas expectativas com respeito ao crescimento urbano esperadoe. Ja o
modelo de Alonso busca uma sohigio alternativa, nde se fundameniando na
atividade especulativa ou no crescimento urbano, mas sim no fato de que o desejo
de possuir terra é muito forte e de dificil satisfagdo. Desta forma a elasticidade-
renda da demanda de terra é alta, mas a elasticidade -renda da demanda para
acesso 2o centro da cidade é negativa. Neste modelo a acessibilidade se comporta
como um bem inferior, ja que os ricos decidem pelo prego e os pobres pelo local,
pela acessibilidade a bens e servigos provocada por esta localizagio, enguanto os

custos maiores advindos de menor acessibilidade nde afetam o5 mais ricos.
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Pode-se considerar o mercado como um alocador de recursos, que tendena a
oferecer um custo minimo e solucBes aceilaveis para os problemas econdmicos
urbanos e regionais, porém devemos considerar que a teoria do equilibrio geral em
que estes se baseiam tende a ser estitica ac passo gue OS Processos urbanos e

regionais tendem a ser dindmicos.

Os argumentos marginalistas que supdem a concorréncia perfeita ndo séo
pertinentes & economia espacial, "o oligopdlio e o monopolio sdo formas espaciais
mais tipicas, enguanto as mudancas locacionais envolvem quer um salto de longa
distancia, quer absolutamemte nemdmum movimento de preferéncia a um
deslocamento marginal. As decisbes sobre localizacdo também podem basear-se
na irracionalidade e ser adotadas ignorando-se conhecimentos relevantes”
(Richardson, 1969b, pg 113). Estas criticas s3o internas ao escopo teorico destes

trabalhos.
Vejamos agora a segunda corrente, baseada no paradigmae do conflito.

Dentro deste paradigma o mercado seria o local de confronto dos interesses
de grupes e classes, em contraposi¢io ao paradigma anterior que considera os
consumidores individuais. O atacio do Estado nfio seria meutra, mas sim um

resultado do conflito entre os grupos, refletindo a estrutura de poder da sociedade.

Este paradigma possui duas vertentes principais. a Insfifucionalista e a
Marxista, a primeira analisa os conflitos através da interagiio de um sistema dado
de instituicBes sociais, com distintos interesses e motivagdes, na disputa pelo
espaco, mediadas pela atuagiio do Estado enquanto mediador dos conflitos. Ja a
vertente Marxista vé o espago enquanto formag3o social, relacionado com as
condigdes materiais de produgiio em um momento histérico especifico. Embora

ndio sejam divergentes entre si, estas duas correntes diferenciam-se com relagao ao




fato de que na segunda visdo explicita-se a logica que envolve os atores, enguanto

elementos da reprodugfo do capital. Esta sera a visfio gue seguiremos anahisando.

Uma das principais correntes de pensamento marxista no campo dos estudos
urbanos foi a Escola Francesa de Sociologia Urbana Marasta (EFSUM).
Desenvolvida principalmente na década de 70, teve grande influéncia na pesquisa
urbana brasileira da década de 80, assim como em varias partes do mundo. Este
referencial representou uma nova construgio teorica, buscando avangar em uma
reflexdo dialética entre a teoria e a pratica baseada no materialismo histérico,
reformulando o conceito de urbano atraves da identificacio de agentes e de seu
papel na producio e transformagio do espago. assim como em uma reflexiio sobre
a atuacio do Estado no urbano. Uma primeira corrente, ligada a Castells e
inspirada no estruturalismo de Althusser e na teoria de Poulantzas que trata das
instincias politicas e sua inter-relacio com as outras instancias , identificava o
urbano com o conceito de consuma coletive, enguanto uma segunda corrente,
inspirada na teoria do Capitalismo Monopolista de Estado (CME) desenvolvida
pelo Partido Comunista Francés (PCF), teve come grande marco o trabalho de
Lojkine. que segundo Harloe (1979) significaria a tentativa do PCF de realizar uma
alianca entre este e o pequeno e médio capital em oposigio ao grande capital
monopolista. A abordagem de Castells busca retomar os conceitos de
superestrutura e infra-estrutura e relaciona-los com a espacialidade da formagdo
econdmico-social, as atividades produtivas e o consumo, considerado como o
conjunto das atividades de apropriag3o individual e coletiva do produto (o espago
da reproducio da forga de trabalho). A principal exemplificagdo destes processos
seria a segregagdo espacial que ocorre nas cidades. Elementos que assumem
grande importincia na sua anilise sio o Estado, enquanto elemento de dominagdc

do capital e seu contraponto nos ent3o novos movimentos socials urbanos.
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Lojkine baseia sua teoria na existéncia de condigdes gerais de produgdo que,
apesar de improdutivas de mais-valia sSo essenciais ao processo de produgio e
reprodugio do capital. Dentro desta categoria se encontrariam os meios de
consume coletivos, assim como a cooperagio, entendida nfio somente como o
"trabalhador cooperativo" de que trata Marx ao referir-se a industria, mas
cooperagic no sentido mais amplo de divisdo social e espacial do trabalho, da
concentragio espacial dos meios de produgdo e reproducio do capital e da forca
de trabalho, via consumo individual e coletivo. Para ele o Estado surge como
elemento de resolucido, ainda que parcial, das contradices do capital, ao "sair em
defesa” de sua parcela monopolista. Desta forma relaciona-se as contradigdes
capitalistas com a politica do Estado. que acirra as contradigdes entre as diversas
parcelas do capital e que se manifestam em trés problemas principais : 1) a
necessidade de um planejamento centralizado em oposigio a competigio anarquica
para se manter os niveis da taxa de retorno do capital (mais precisamente. de sua
parcela monopolista) enquanto socializacie das vantagens oferecidas pela
localizaciio no espago; 2) As limitagdes impostas pela propriedade privada da terra
a este processo ao serem apropriadas pelo capital financeiro; 3) a necessidade de
financiamento a longo prazo, geralmente pelo Estado, dos meios de consumo

produtive, improdutive e ndo rentaveis.

Quiro trabalho de findamental importincia € o do gedgrafo David Harvey,
que em 1973 publicou A Justica Social e a Cidade. Neste faz-se uma analise dos
problemas do urbanismo dentro da otica liberal. principaimente dentro do dmbito
da distribuicdo, versando sobre processos sociais e formas espaciais e sobre justica
social e sistemas espaciais. Ao fazer-lhes a critica Harvey busca formulagBes
alternativas (baseadas em elementos da teoria marxista), tentando fazer a ponie
entre os processos distributivos e produtivos, apontando o© processo de

urbanizacio enquanto origem. causa e lugar especifico das contradicbes na
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estrutura da formagédo social e retomando conceitos concernentes a renda de solo
no contexto de economias capitalistas monopolistas, considerando que esta contém

uma grande parcela de renda absoluta.

O debate em torno destas questdes foi (e ainda pode ser considerado) de
grande importancia e as linhas de pensamento apresentadas anteriormente sofreram
uma gama de criticas bastante variadas e importantes para o desenvolvimento da

pesquisa urbana, sua evolucio e busca de superagio.

1.2 - Definigac dos Principais Conceitos Utilizados.

a) Consideracdes Gerais.

Neste capitulo teceremos algumas resumidas consideragdes sobre os principais
conceitos a serem utilizados no desenrolar deste trabalho. Esta parte tem como
objetivo facilitar o seu uso posterior. sem a necessidade de referéncias adicionais
para a explicagiio destes no desenvolvimento do raciocinio. De certa forma os itens
de desenvolvimento tedrico tem muito a acrescentar para a sua compreensio e
complementagdo, ficando este #tem muito mais come uma introdugdo aos

conceitos utilizados em nossa analise,
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b} Consumo Coletivo

Um ponto de partida que poderiamos tomar seria a visdo maugurada por
Castells (1972), relacionando a nogdo de urbano com 05 aspectos da reproducio
da forga de trabalho, para isto se utilizando do conceito de consumo coletivo.
Poréem o consumo coletivo ndo esta preso apenas a reproducdo da forga de
trabalho, mas também ao consumc social produtivo e a dimensSo espacial do
capital, sua concentragio e a aglomeragdo dos fatores necessarios deniro do
contexto da divisio do trabalho. Para isto vejamos a visio de Preteceille (1977).
Segundo este autor (p. 42) "4 nogdoe de equipamento coletive ulfrapassa | com
efeito, a esfera unicamente do consumo, na medida em gue designa um conjuo
de valores de uso onde encontramos, ap mesmo lempo, meios de producdo, ou
suportes da cireulagdo e da troca, e meios de consumo." Desta forma devemos
tomar muito cuidado ao relacionar qualidade de vida com acesso a meios de

consumo coletivo. Vejamos o porque :

Os meios de consumo ni3o podem ser relacionados com uma forma exclusiva
de consumo, estdo inseridos em um conjunto de outros meios de consumo € o
processo de consumo se apoia sobre este conjunto enquanto relactes sociais. O
campo de usos sociais possiveis é delimitado pelas caracteristicas deste conjunto
de objetos, das caracteristicas de seu valor de uso, ou seja, este € determinado
fisica e socialmente, na medida em que as relacbes envolvidas na sua produgio

também assumem importancia fundamental.

No campo da reprodugio da forga de trabalho, o que sio os salarios sendo a

remuneracdo necessaria a obtengdo de uma cesta de bens que permita a

10
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reproducio diana, ndo sé do trabalhador enquanto individuo, mas da propna forga
de trabalho enquanto capital ? Porém parte destes bens so pode ser consumido de
forma coletiva. dade que sua apropriac3o é social e ndo individual. Desta forma, se
estamos interessados em estabelecer os padrdes de acesso da populag@o aos bens e
servigos que caracterizam a disponibilidade de “ferra urbanizada" enquanto parie
das necessidades de reproducdo da forca de trabalho devemos ter em mente gue

parte de consume da populagio s6 pode se realizar enguanto consumo social

¢} Segregacao Espacial

Cabe agora fazer a ligacdo entre a produgdo € ¢ consumo do solo urbano e o
conceito de segregagiio espacial. Abreu {1988, p.15) afirma que "4 estrufura
espacial de nma cidode capitalista ndo pode ser dissociada das praticas sociais e
dos conflitos existenies entre as classes urbanas. com efeito, a luta de classes
também reflete-se na luta pelo dominio do espago, marcando a forma de
ocupacdo do solo urbano. Por outro lado, a reciproca é verdadeira : nas cidades
capitalistas, a forma de organizacdo do espaco tende a condicionar e assegura a
concentragio de renda e poder na mdo de poucos, re-alimentando assim o
conflito de classes”, A distribui¢do social dos bens e servigos ¢ resultante das
praticas sociais de consumo, sendo determinadas principalmente, mas ndo
exclusivamente, pela forma como estiio inseridas no modo de produgdo. O Estado
funciona como suporte de uma exploracio indireta dos trabalhadores na medida
em que capta recursos sociais € os reparte em consumo social e manutengdo de

mecamismos de dominacio e valorizacio do capital.

1
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A guestio entdio se torna a seguinte, o Estado investe em bens e servigos
como infra-estrutura urbana. previdéncia social, habitacio, etc... Estes sdo ao
mesmo tempo fatores importantes na reprodugio da forca de trabalho e no
processo de acumulacdo do capital Por outro lado a alocagfio espacial destes
recursos € desigual, assim com a forma real de sua apropriacdo. A Segregacio
Espacial é a forma como se manifesia esta diferenciacio na apropriagdo dos
recursos sociais, e mais, ac mesmeo tempo pode servir de reafirmador da
dominacdo. Segundo Castells (1872) o processo de segregagio social urbana se
caracteriza por um espago organizado em zonas com alte grau de homogeneidade
social interna ao mesmo tempo gque apresenta alto grau de disparidade e
hierarquizacio entre as diversas zonas. E ao mesmo tempo produto e produtor das

diferenciacoes.

Ja Lojkine (1977) afirma . a respeito da segregacio espacial em sociedades
capitalistas avancadas, que a urbanizacio € moldada pelas necessidades da
acumulacio capitalista. A busca pela maximizacio da economia das falsas despesas
de producio geram uma constante diferenciagdo do espago, gerando fendmencs de
segregacdo espacial, e nio de uma integraco, de uma cooperagdo entre os

diversos ramos da atividade econdmica.

As regides dotadas de maior infra-estrutura tendem a concentrar mais
recursos. cada vez mais, aprofundando o processo de diferenciagio no espago ao
mesmo tempo que acabam por gerar necessidades cada vez maiores de
imobilizacio de capital, de desvalorizag3o de capital, para a manutencio das
condigies de acumulacio capitalista. Destacam-se trés tipos de segregacdo

espacial -

- Uma oposigéo entre centro e periferia.

12
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- Separacdo entre zonas de moradia popular e de classes mais privilegiadas.

- Esfacelamento generalizado das fungdes urbanas, disseminagdo de zonas

distintas e especializadas.

Resta ver que este fenémeno é fruto da propria divisio social do trabalho. da
divisio monopolista do trabalho, e de suas formas de apropriagdo/criagdo
diferenciada do espacgo.

O Estado assume a fincio de garantir a taxa de lucro dos capitais,
funcionando como uma contratendéncia. um regulador das consequéncias da
concorréncia anarquica dos capitais na producdio do espago." Nos frés pontos de
crise da urbanizacdo capitalista : o financiamento dos equipamenios urbanos
desvalorizados, a coordenacdo dos diferentes agentes do urbanizagdo e, enfim, a
contradicio enfre o valor de uso coletivo do solo e sua fragmentacdo pela renda
fundidria - nestes trés pontos de ruptura - a intervencdo do Fstado permitiu
resolver a curfo prazo problemas insoifiveis para os agentes capitalisias

individuais."*.

O financiamento publico é fundamental - devido a grande massa de capital
improdutivo, desvalorizado, movimentada e da sua baixa rentabilidade - para o
desenvolvimento das condicbes gerais de producio, dos meios de circulagdo e de

consumo coletivo,

O Estado assume um papel de regulador da estrutura fundiaria, impedindo que
as contradigdes mais imediatas afetem o desenvolvimento das condigbes gerais de
produciio, embora atenue, ndo impede o fenémeno de segregacio no espago. mas

permite a garantia das condi¢des de acummulacdo capitalista Estas afirmacdes

TLOJKINE (1977).
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referem-se ao contexto especifico dos paises desenvolvidos, e mais especificamente
ao debate travado dentro da escola francesa de sociologia urbana na decada de 70,
como afirmamos anteriormente, no entanto pode servir {e serviu) de pento de

partida para trabalhos neste campo.

Vejamos a forma utilizada para o conceito de segregagio conforme adotado
nos trabalhos de Vetter® | nestes o conceito de segregacio espacial da populacio
segundo grupos de renda implica em altas concentragdes espaciais de poder
politico e econdmico em areas onde residem familias de maior renda, implicando
na capacidade destes setores em atrair proporcionalmente maior quantidade de
investimentos publicos e a geragdo de excedentes fiscais que se refletem enquanto
capitalizacdo no valor da terra. "4 localizagdo de mvestimentos publicos teria um
impacto importante sobre o valor da terra e a localizacdo de familias segundo
grupos de renda. (..} o valor da terra é uma funcéo da qualidade de vida que
depende, principalmente, das agdes do Estado no fornecimento de servicos € no

eonfrole de elementos externos™.

Este sera um dos pontos bésicos do trabalho. Considerada dada a formagio
econdmico-social, bem come a divisio social do trabalho e do espago, as
alteragdes nesta s podem resultar do jogo de forga entre os agentes envolvidos.
Desta forma, muito embora o mercado imobiliario, ao criar (ou incentivar) padrdes
diferenciados de uso e acesso aos beneficios do acesso ao solo urbamzado entra
em contradicio com as necessidades de reproduc3o da forga de trabalho enquanto
consumidores compulsorios da mercadona habitagao

3Entre outros podemos citar Vetter et al (1979) ¢ Vetter & Massena (1982).
Wetter et al (1979), pp 39
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d) O Sistema de Crédito

Vejamos agora o espago sob uma otica do processo de acumulacdo e
crculagdo do capital, bem como do sistema de crédito.

O urbano poderia ser considerado uma grande massa de capital fixo, sob a
forma de infra-estrutura e estrutura produtiva. Desta forma se cria o substrato
espacial para o processo de acumulacio capitalista. David Harvey nos afirma que
existe entdo 2 possibilidade da existéncia de um equilibrio dinidmico no qual a
criagio de excedentes € absorvida pela criag3o de infra estruturas fisicas e sociais
gue facilitam a criagio de mais excedentes, este processo, no entanto, enconira
barreiras que ndo pode romper, sujeitando tanto o capital quanto a forca de
trabalho a desvalorizacdo.

A primeira delas a necessidade de realocagio da forga de trabalho e dos
excedentes de capital Tanto a forga de trabalho quanto o capital possuem
“formas” gque impedem a sua transmutac3o naguela requerida pelas mudancas
efetuadas pelo processo de crescimento .

O sistema de crédito pode inibir esta barreira porém pode a0 mesmo tempo
permitir a criagio de mais excedentes do mesmo tipo e nada garante, pela
necessidade de garantir o tempo de rotagdo socialmente necessario do capital, que
ele va se concentrar em investimentos de longo prazo. Esta seria a segunda
barreira a ser transposta. a resposta para isto recai na criacio de capital ficticio,
convertendo os retomos a logo prazo em taxas anuais de reforno nos termos da
taxa de lucros e tempo de rotagdo socialmente necessarias no modo de produgio
comrente. Desta forma o capital pode circular livremente de uma esfera da
producdo para outra.

13
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¢) Equipamentos de Consnmeo Coletivo.

Muito embora possamos derivar diretamente da nogao de consumo coletivo
uma conceituacio deste tipo de equipamento, devemos ressaltar que a grande
disparidade da distribuicio dos equipamentos de consumo coletivo refletem uma
dupla dimens3o da espacialidade. o espago das classes sociais € o espago dos

equipamentos.

Desta forma nos referimos aqueles equipamentos que s6 podem ser, e sé
existem, devido a natureza de seu consumo so poder se realizar enquanto parte do
processo de produgdo capitalista, mais especificamente no campo da reprodugdo
da forca de trabalho.

Por questiio de restrigio metodologica de trabalho utilizaremos indicadores da
existéncia destes equipamentos, baseando-nos na existéncia fisica dos mesmos.
Tem-se como principal limitacdo o fato de ndo podermos analisar estes quanto a
qualidade do servigo. Outra limitagdo sera no gue se refere a equipamentos de
infra-estrutura. Devido ao fato de trabalharmos com dreas em sua maioria ja
urbanizadas, torna-se claro que a existéncia de redes de agua, esgoios, luz etc...
possui uma distribuicio assaz homogénea. O mesmo podemos afirmar quanto a

rede de transportes (ressalvando-se as diferencas de qualidade dos mesmos).

Assim sendo nos basearemos principalmente na existéncia de areas
prestadoras de servicos, como por exemplo escolas, hospitais, supermercados,
eic._. estes dados derivam do cadastro de imoveis ndo residenciais da Prefertura do

Rio de Janeiro e serfio considerados em termos de area construida.

17
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Ao mesmo tempo que funciona como uma solugio para as crses de
superproducdo, © crédito e o capitz]l ficticio servem também como seu
combustivel. Isto se da porque ao se transformar os excedentes em investimentos
de longo prazo sob a forma de capital ficticio estes passam a funcionar como
capital e trabalho que seriam realizados somente no futuro. Resolvem, em um
determinado momento, o problema da absorco de excedentes porém dependem da
realizagdo futura das expectativas de investimento de uma forma que permiiz a
absorgdo dos excedentes onginais e 2 serem gerados.

Este processo tem grande importincia ao se analisar a formacio dos precos no
mercado imobiliirio. As residéncias fazem parte do que Harvey chama de findo de
consumo e a imobilizagio do capital tanto em infra-estrutura quanto no fundo de
consumo € uma condigdo necessaria para a continua criagio de excedentes. Por
outro lado a fixagdo do capital no espago, 2o alterar usos, permite valorizacio do
prego da terra As necessidades de desvalorizacio do capital fixo podem levar 20
abandono e a gueda dos pregos imobilidrios em grandes parcelas do solo. O
mercado imobiliario terd importincia em nossa andfise na medida em que a
variagio do prego do solo e das habitaches se encontra intimamente ligada com as
diversas formas como se produz o espaco € a sua apropriagdo pelos diferentes
extratos da populagio ao longo do tempo, cristalizando estruturas que formam a
base para o processo de segregacdo social no espago e resultando em uma
diferenciagdo do espago em zonas relativamente homogéneas quanto a um
determinado padrio de renda/consumo. tanto ao nivel individual quanto coletivo.

16
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I) Acessibilidade

Defimremos, para efeito deste trabalho, acessibilidade como sendo
especificamente a possibilidade de resolug3o do consumo de equipamentos de uso
coletivo. Dada a sua distribuigdo nio homogénea no espago, e a reconhecida
estratificacio socio-espacial da distnibuicio da populagio existem diversos fatores
que limitam o livre acesso de todas as camadas da populacio ao consumo de
determinados bens e servicos. Em forma geral podemos dizer que cada extrato da
populagio tem acesso restrito ao comjunto de equipamentos de uso coletivo
existente, mais especificamente possuem o scesso gerado pela proximidade 20 seu
local de residéncia e eventualmente de trzbalho. N3o se deve desconsiderar a
mmportincia da rede de transporte como elemento que propicia um zumento da
acessibilidade 2 bens e servigos, mas por limitagdes metodologicas este fator ndo
sera considerado.

Desta forma consideraremos como zcessibilidade simplesmente a insergdo do
local de residéncia no conjunto da infra-estrutura existente de meios de consumo
coletivo.

18




2. A FORMACAQO DO AMBIENTE CONSTRUIDO.

2.1 - Formacao do Ambiente Construido : Circuito Secundario do
Capital e Divisdo Social do Espaco.

a) Consideracdes Gerais.

O objetivo desta parte do trabalho é fazer um estudo sobre o setor imobiliario
iomande em consideragiio diversos enfoques analiticos. Todas as abordagens aqui
utilizadas tem comn fonte e embasamento a teoria Marxista de desenvolvimento do
capitalismo, procurando ver o urbano como produto das contradigdes, da dialética
deste modo de producio. Consideramos que 2 compreensio de como se da a
formacin do ambiente construido é de suma impotincia para a andlise de
fendmenos como a segregacio social no espaco, na medida em que tomamos o o

mercado imobiliario como o principal espelha das contradigdes que se estabelecem

na disputa pelo espago.

Podemos tomar, comeo um dos possiveis pontos de partida, o setor imobiliario
visto como circnito secunddrio do capital. sendo este de baixa composicie
orginica pode entdio em um momento de crise da cirenito primario, servir como
vahaila de escape para crises de sobreacumulacio Tentaremos mostrar de que
forma a afirmaciio acima ¢ vélida e como ocorre a integracio entre os diversos
cireuitos pelo qual circula o capital N&o obstante nossa analise concentre-se no
circuito secundarin, torna-se indispensavel referirmo-nos ae circuito primario doe

ital, que é minuciosamente estudado por Marx em O Capital Devemos
cap
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reconhecer que seria um trahalho extenso e por vezes arduo nos aprofundarmos
neste tema. tentaremos entdo, de forma resumida e geral, expor o que
consideramos como principal para nossa analise Ao falar de circuito primano do
capital estamos nos referindo & parte da circulagdo do capital onde se da a
producdo de mercadorias em seu sentido mais amplo e capitalista Nos referimos
ao processo de producdo capitalista e sua eterna busca de crescentes lucros, que
nada mais € do que a buseca por mais-valia, por mais valia extraordinaria, iniciativa
de um capitalista em particular, e pela mais-valia relativa, que se da na socializagio
das mudancas no processo de produgdio, na centinua revolugio do processo de
trabalho e nas inovagdes tecnologicas que se difundem pelo comjunto dos
capitalistas, alterando a taxa média de lucro e a composi¢io organica do capital

tanto individualmente quanto em seu conjunto.

O objetivo do capitalismo é a reproducdo ampliada do capital, reproducio esta
que se da na produgio de mercadorias mas que para realizar-se necessita da
circulagiio. O capital ndo circula somente neste circuito primario, mas tambem por
outro circuitos, chamados por alguns autores de secundirio e tercianio, E neste
processo que se da a produgdo do ambiente construido, com a intervencdo de
diversos agentes, dentro de uma légica, nem sempre, mas privilegiadamente

capitahsta

Apas trabalharmos diversas abordagens da producio do ambiente construido e
das transformacdes do uso do solo, poderemos fazer comparagdes de forma a nos
permitir uma visdo critica, identificando os pontos convergentes das diversas
analises & tambhém suas divergéncias e comseqiléncias. levando em conta o contexio

em que se desenvolvem esta diversas abordagens.
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b) Apropriacio da renda do solo urbano

Com relagio a esta area. que envolve a apropriagio especialmente da renda do
solo urbano, apesar da diversidade de estudos existentes, consideramos
fundamental tomarmos como ponto de partida a obra de Alain Lipietz. A hase
analitica de sua teoria parte da necessiiade de repensar a reoria Marxista da renda
do solo agricola para ver até que ponto podemos aplica-la ao solo urbano. Por esta
abordagem, o proprietario da terra wrbana exige do capital de promocio um
tributo para liberar o terreno do "aprisionamento™ ao qual esta sujeito. Lipietz
busca alcangar a formulagéio do tributo da terra ( baseando-se no que ocorria na
Inglaterra no século passado ) definindo 2 propriedade da terra como o monopolio
de dispor de determinadas porgdes de terra. Este monopalio que da direito 2 um
uso exclusivo € uma condicio determinada, inclisive junidicamente, enguanto
aceita sncialmente. Assim se identificz uma separacio nitida enire o proprietanio da
terra, o capitalista € o trahalhador agricola O primeiro ganha pelo fato de possuir e
o segundo pelo fato de investir sen capital na produgio A parcela paga pelo
capitalista ao proprietario pelo direito de usar o seu terreno € a renda da terra. O
“fucro" ( na verdade renda ) do proprietirio é determinado pelo sobrehicro que se
obtém na producdo que se realiza no terreno (renda diferencial) ou por parte da
mais valia produzida no conjunto dz economia e que nio é distnbuida de acordo
com a suz produtividade social no conjunto dos capitalistas pela exisiéncia da
propnedade da terra enquanto, obstaculo a esta socializacio, e a dissemmacio da
taxa média de lucro (renda absoluta). A terra, como ja foi dito anternormente, €
uma condigio que ndo é reprodutivel, e portanto sujeita a apropriagio privada e
sua exploragio sob a forma monopolista O prego da terra € a renda capitalizada

2]
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A renda é um fator comum a todos os rames da produgio, tanto industrial quanto
agricola. Marx faz uma classificacio da renda, que foi a utilizada acima,
particularmente para o caso da agricultura, onde a renda aparece sob as seguintes
formas © A renda diferencial I, referente as diferencas entre os custos individuais
e precos de produgiio determinados socialmente no que se refere a apropriagdo de
vantagens locacionais ndo reprodutiveis inerentes a localizagio do solo ( tais como
fertilidade e localizagio }: A renda diferencial 1L que se refere aos ganhos de
produtividade localizados, tal qual o caso anterior, apenas que sua origem € a
intensificaciio do capital aplicado localizadamente. de forma a se apropriar de uma
parcela maior das vantagens locacionais, e assim conseguir maior mais-valia; A
renda absoluta. que aparece até mesmo nos terrenos de mais baixa produtividade (
ao contrario da renda diferencial, onde € através deles determinada ), que como ja
foi anteriormente dito, tamhém surge da existéncia da propriedade e do poder
relativo dos proprietirios sobre os produtores, mas também significa a capacidade
daqueles sobre os produtores em geral, sobre o conjunto da producdo capitalista;
Finalmenie temos a renda de monopdlio, que surge em situacies particulares que
nio tem seus precos e licros determinados pelas regras usuais de produgao mas
sim por se deter uma condi¢do ndo reprodutivel unica passivel de apropnacio,
dependendo-se apenas da capacidade de pagamento e demanda dos consumidores

para a determinagio das quantidades produzidas e lucros obtidos.

Depois de haver delineado de forma rapida os aspectos desenvolvidos por
Marx_ veremos como Lipietz utiliza isto para estudar a renda da terra e como se
exige do promotor imobiliaric um tributo e ndo uma renda, jA que ndo &
reproduzida em um periodo de tempo curto. ademais que o processo de produgao
da hahitaciio é diferente. E uma transagiio definitiva j4 que se realiza por meio da
venda do terreno, do proprietario para o promator imebilidrio. () tributo significa

gue a fracdo do sobrelucro que por diversas razdes o capital de promogdo realiza




na producdo capitalista da habitacdo e a qual o praprietdrio de ferra esid
habilitado a apropriar-se” 3 No que se refere ao motivo pelo qual se da uma
diferenca entre os pregos da habitacdo e seu prego de produgdo, isso se da porque
existem diferentes tipos de tributo no espago € no tempo. Em outras palavras, isto
se deve a Divisdo Social do Espaco Fsta diferenciagio espacial do tributo da
terrta da lugar a duas formulagfes ou classificagdes, que semam © O tributo
enddgeno. que depende do capital investido sobre o terreno que esta sendo objeto
da construgio comandada pelo promotor imobiliario; e o trihuio exdgeno,
consistindo naguele que se da fora das fronteiras do terreno. a fusdp de ambos os
tributos € o que permite a existéncia do mecanismo operador do processo de
estruturagio do espago urbano, gerando o tributo do terreno dado pela articulagio
da relacio que se sstabelece entre os diversos agentes que modulam a taxa de
juros. A promogdo imobilidria se integra ao sistema como um todo e € uma parcela
do salario dos trabalhadores a que paga o prometor imobiliario, de forma diferente
ao que ocorre na agricultura, onde a origem da renda € o trabalho realizado pelo
trabalhador, sendo a mais valia apenas uma parcela desta Com base nesta analise
os beneficiados seriam necessariamenie os agentes responsaveis pelo complexo
cenarin de desenvolvimento do processo de producio do marco edificado, porém
temos que estar conscientes de que o sistema capitalista coloca em cena diferentes
personagens dependendo do objetivo que se tenha imposto. Como conseqiiéncia

outros podem se beneficiar , sejam os promoteres, os proprietanios de terra, etc.

SLIPIETZ, A. (1974), pe. 14
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¢) A légica do processo de producio da materialidade do espaco.

Tentaremns, através do desencadeamento tedrico de David Harvey, ver como
se da a formacdo do ambiente construido. Dentro desta visio € de suma
importincia a idéia de que a tendéncia do capitalismo € de que haja uma
sobreacumulacio, tanto de capital quanto de forga de trabalho, no circuito
primario do capital Temos como primeira conseqiiéncia a formacdo de capital
desempregado e também de uma populacio de trabalhadores desempregados. Os
excedentes de forga de trabalho, capacidade produtiva, mercadorias e capital
dinheiro podem se converter em capital fixo e sua ahsorgio sob esta forma resultar
em um aumento da capacidade produtiva mas quando ndo consegue se realizar
enquanto valorizacio de capital temos entfo crises de sobreacumulagio. A
contradicio que temos neste processo de valorizagio/desvalorizagio do capital
cria as pré-condicdes necessirias para a formagio de capital fixo sob bases
periodicas Harvey identifica o circuito secundario do capital como aquela parte
onde se fazem inversdes em capital fixo e onde se forma o fundo de consumo. Este
circuito pode servir como "vdlvula de escape” para os momentos de crise de
sobreacunmulacio na medida em que parte do capital fixo criado ndo se utiliza
diretamente no processo de produgdo, no processo de valorizacio do capital,
fincionando como uma base fisica para a producio, sem no entanto criar mais-

valia F o que denomina-se ambiente construide para a producio.

Estamos classificando uma parte deste circuito como fundo de consumo
porque este funciona como uma estrutura paralela ao capital fixo Enquanto o

capital fixo se constitui em uma parte da riqueza social destinada a produgdo de
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mazis-vaha o fundo de consumo se bassia no uso das mercadorias para consumo
final, para reproduc3o da forga de trabalho Deve-se deixar claro que mudancas de
uso destes artigos podem fazer com gue estejam em categornias diferentes Alguns
destes artigos tem um funcionamento ambiguo, podendo servir tanto para a
producio de mais-valia quanto para o findo de consumo (p/ex. sistema de

transportes).

No sistema capitalista 0 ambiente construido pode ser entendido como uma
grande quantidade localizada de capital fixo que serve para a producdo,
mntercimbio e consumo de mercadorias Ao mesmo tempo que se invesie neste
capital fixo, 0 mesmo impde a necessidade da recuperacgdo integral do valor, o que
nem sempre serd possivel Ao se imobilizar o capital na forma de equipamentos
urbanos isto significa que parte dele estard tendo uma valorizagfio menor do que a
taxa meédia de lucro dos capitalista para que a outra parte consiga ritmos de
valorizagio maiores. Este diferencial na taxa de licros ¢ compensado por
mecanismos como o sistema de crédito, que permite uma diminuigio do tempo de
rotacio do capital empregado nesie circuito de forma a garantir a remuneragio
média. ou entdo stravés da amacio do Estado, atuando diretamente no setor,
subsidhando ou permitindo condiges exiraordinanas para a acumulagio.

Se de micio pensamos a cidade como uma massa de capital fixo, podemos
pensa-la também em fermos de valores de troca 1ima parie da cidade pode ser
apropriada de forma privada e ter elementos que fncionem comn mercadoria,
podendo ser comprados e vendidos Além disso podem estar dentro da logica
rentista, proporcionando rendimentos sob 2 forma de alugueis Podemos wver
tamhbém a cidade como uma massa de valores de usn, sendo estes usos
determinados pelas relagdes de classe pelas relacSes enire os diversos agentes
responsaveis pela produgdo do solo urbano (Estado, incorporadores, etc).



Lusiz H M Vieniurs - Dissortagio de Mestrado - IPPUR/UFRY - 1995,

Marx afirma que na esfera do ambiente construido se encontram
compreendidas uma multiplicidade de elementos, porém sob as relagfes sociais do
capitalismo, todos assumem a forma de mercadonias. Harvey contribui para esta
afirmacdo dizendo que o ambiente construido € uma mercadoria mista, complexa e
que esta ordenada geograficamente Por um lado temes a intervengdo do mercado
de terras se encarregando de determinar os usos do solo, também devemos levar
em conta a atuagio do capital financeiro e do Estado enquanto atuantes na
ordenacio do solo, permitindo o fluxe de capital do circuito primario para o

secundario

Quando Harvey explica o processo de urbanizagio sob o sistema capitalista, o
faz com relacdo 4 teoria da acumulagdo. O ambiente construido por conseguinte
seria "..uma mercadoria complexa, mista gue renuncia a certas demandas para
chegar a uma resolugdo por meio de inumerdveis elementos diversos - estradas,
canais, molhes e portos, fabricas, armazéns, esgotos, escritorios publicos, escolas
e hospitais, casas, escritorios, lojas, etc.. - cada um sendo produzido por
diferentes condigoes e de acordo com diferentes regras."(... ) "Ainda que também
saibamos gue estes componentes tem de funcionar como um conjunio em relagdo
ao processo agregativo de producdo, intercambio e consumo™ . Devido ao
impulso pela sobreacumulagio e investimento serem antes ritmicos (ue constanies,
podemos deduzir um modelo ciclico de produgio do ambiente construido.

Vejamos agora como Harvey interpreta o processo de promogio imobiliaria.

Na produgiio da habitagio um mesmo agente pode e costuma desempenhar
mais de um papel Na chamada promocio imobiliaria o fato de transformar a

habitacio numa mercadoria permite que o Incro gerado seja apropriado por aquele

SHARVEY, D. (1978) - The Urhan Process Under Capitalism_ in © International Journal of
Urban and Regional Rescarch, 1978, pg. 16,




agente que saiba exercer com maior capacidade a sua fungio Quando o
incorporador imobilidrio emerge como agente promotor, o que acontece € que
sendo um personagem diferente, o proprietario fundiario tenta liberar o terreno
para torna-lo um solo edificado. Como conseqiiéncia surge uma competicio entre
o dono do terreno e o promotor por uma parcela da renda da terra, o que Topalov’
chama de sobrelucro. A separacio do capital de promogio e a propriedade do solo
€ a que produz o mercado de terras Quando falamos do capital de promocao
estamos nos referindo ao capital que cumpre dois papéis na orgamizagdo da
produciio: primeiro ao liberar o terreno, e segundo ao financiar as empresas
construtoras (o que conduz ao processo de formagio do sobrelucro da renda da
terra). Na verdade é possivel dizer que € um capital que atua a nivel comercial
permitindo uma rotatividade mais rapida do capital industrial. Como foi dito
anteriormente neste sistema de promogio estio envelvidos muitos agentes que
nem sempre precisam atuar em todes os momentos. De maneira muito simples o
que o capital incorporador pretende € desenvolver um espaco geografico ao
oreanizar um determinado investimento privado no ambiente construide. Qual € o
obietivo? Esta claro que a busca da apropriacio, na forma de lucros ou juros. da
mais valia que, de outro mode seria renda fundiaria. A partir desta afirmacdo
podemos criar uma relagio entre o tipo de ganho que surge nos investimentos
imobilidrios e aqueles que surgem na propriedade fundiaria. Este capital se valoriza
pela articulaciio de diversos servicos contratados, como aquele que se pede aos
escritdrios de planejamento e projetos, com a finalidade de que sejam capazes de
projetar aguele empreendimento desejado. No caso em que o incorporador, ao
determinar a utlizacio habitacional de um terreno, nfio tenha a quantidade de

capital necessério, ele teri que procurar uma Agéncia Financeira que possa

TTOPALOV, Christian (1979) - La Urhanizacién Capitalista. algunos elementos pari su
andlisis. México, Ed. Edicol.
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contnibuir com aquela quantidade gue estava faltands Ao ter foito isto, terz que
pagar a essa agfacia sob forma de juros uma parte do kucro obtido

Finalmente ac ter o imovel terminado as corretoras de imovels permatitam
encontrar compradores imobiliarios e & venda devera ressarcir 08 gastos efetuados
¢ permitir lucro ao incorporador. Além de mido isto o imovel devers incorporar a
renda da terra.

Em todo o processo se da um aspecto que parece contraditono porgue se por
um lado o incorporador investc nac besses em gque 2s rendas fundiSsizs 5o
formadas, a0 valorizar o terrenc {2 sua altersgds), por outro lado e temts
mvestir contra cssa instituigo privada 20 reduzir o prego da tera realizével Como
Topalov afirma ¢ preciso estudar a formacgdo dos pregos de demanda dos terrenos
stravés do caleulo econdmico do incorporador (feito da frente para tras). Quando
se ofha a0 terreno como uma mercadoriz observamos gue o prego inicial com gue
€ valonizado depende das qualidades ou atmhutos que este possua; sejam RatuTals
ou produzidas. Além disto, o prego do tervenn, de slgums maneira, € determminado
também externamente 3 cole (pelos outros terrenos existentes) Segundo 2
classificaciio feitz por Smolka (1987} no prnmews momento de valorizagdo
smobilidria temos o fato da alterag3o #o prego do terreno. Em outras palavras o
preco pelo qual se dé a aquisicio de um terreno soffe uma mudsnga no prego
original ac ser negociado. Entre outros fatos temos a2 intervengiio daguelas
instituicdes que tentam dificultar 2 afividade de incotporagio, com o cohietivo de
reduzir os tipos de demandantes potencizis Emborz so mercado o preco de um
provavelmente inferior, com o objetive de que cssa difesenga seja apropriada pelo
incorporador, 0 que poderia chamar-ze de ganhos de imcorporagio especialmente
de carater fundisrio.




Num segundo momento a valonzacio reslizada pelo incorporador altera os
atributos iniciais do terreno ao resquipa-los Mais do que reequipar, precisa de
conseguir uma alteraciio significativa do uso do solo, sendo assim possivel que ele
se aproprie do que antes era convertido em rendas fundiarias.

Parece incrivel, mas este capital consegue n3o s0 controlar aguelas
externalidades geradas pelos empreendimentos sendo que inclusive consegue
intermaliza-las e privatiza-las A partir deste fato € que os ganhos imobihianios
surgem, sendo divididos em trés tipes: O ganho industrial que se da na atrvidade
da edificagio ao reduzir varios cusios neste processo construtivo; 2z mivel
financeiro se da um ganho quando temos a habilidade de mobilizar menos
recursos por cada unidade habitacional: e o ganho de incorporagiio na medida em
que esie agente (o incorporador) consegue articular bem todos os atributos do
empreendimento para que estes gerem seu lucro.

Como foi mencionado anteriormente as atividades realizadas no mercado
imobiliano criam expectativas. devido a existéncia de um processo de acumulacio
onde se pretende recuperar o capital avancado e onde 2 valorizagio € um fato em
constante atuacio Essas antecipagdes feitas geram a necessidade de um sistema
que agilize estes investimentos como € o caso do sistema de crédito. O capital
financeiro, que € ativado nesta area, ajuda uma circulacio mais dinimica do capital
monetario ao ter a oportunidade de converter alguns imoveis em hipoteca (os
lucros imobiliarios sdio convertidos em juros) Para finalizar, embora n3o se tenha
aprofundado de forma absnlutz ¢ tema da dinfmica mobilidria, devido 2 sua
grande complexidade; espera-se que tenham ficado claros os aspectos principais

Pode-se dizer, quanto a Harvey que, 2o tratar a codade como capital fixo,
apesar de se permitir uma visio bem clara do processo capitalista de producao do
espago enquanto uma inter-relagio entre os diversos circuitos do capital, perde-se
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a nogio de como este valor, este capital que se fixa espacialmente e em parte se
desvaloriza para permitir uma maior valonzagio do capital como um todo,
transfere sen valor para as mercadenias produzidas e reproduzidas pelo sistema
capitalista, em especial 4 for¢a de trabalho, que se reproduz a0 mesmo tempo que
produz valor

A relacio que estabelece o incorporador com & “mercadoria” habitagdo € t3o
bem articulada que lhe € possivel gerar uma segregac3o socio-espacial. na medida
em que cria espacos diferenciados para 0 acesso também diferenciade da
populacio consumidora da mercadoria hebitacio A busca dos diversos agentes
pela obtenciio de beneficios econdmicos faz com que os tanto os atnbutos namras
de uma area como aqueles criados pelo homem sejam usados simplesmente como
mecanismo de produgdo monetiria Devemos ressaltar que este nfio ¢ um fator por
si 0 determinante, na medida em que grande parte os precos dos terrenos variam
segundo a suas externahidades

Ate que ponto iSso ocasiona um impacto na populacio? As conseguéncias
isso também varia com o contexto onde acontece Mas a nivel geral se pode dizer
que dependendo das inovagdes produzidas pelos empreendimentos, o consumo dos
mdividuos pode variar em fingio do que o mercado oferece. Por exemplo, na
atualidade o fato de que se construam os chamados empreendimentos integrados
(combinam residéncias com #reas comerciais ou de lazer, etc.), embora
requerendo maior imobilizacio de capital fixo, criam "novos estilos de morar”,
porque enquanto sejam considerados como uma nova opgio serdio atratives para

os consumidores.

-

L%

| e



d) A dinimica dos agentes envolvidos no processo de circulacio do capital

no circuito secondario.

Para tratar de forma mais especifica a atuagio dos diversos agentes dentro do
processo de circulacdo do capital no circuito secundario tomamos como ponto de
partida as investigaches realizadas por Chnstian Topalov.

Velamos o que este autor diz 2 resperio da urbanizacio e reprodugio da forga
de trahalho | das contradigdes da mercadoria forca de trabalho e da formagdo de

Porque existe um sistema publico de manutengio da forga de trabalho 7

Para responder a esta questdo nos basearemos em 2 pontos principais - 1) A
urhanizacio capitalista é uma formz de socalizagio das forgas produtivas: cria
condighes gerais. socializadas, da reproducio ampliada do capital Estas condiches
gerais concernem em parte 2 producio e circulagio do valor e em outra a
reprodugio do que cria o valor: a forca de trabalho; 2) As relagdes capitalistas de
produgdo entram em contradigio com este movimento de socializacio por duas
razdes © a busca do lucro individual conduz o capital a nfo produzir certos
elementos urbanos necessarinos e se opde ao controle social da formagio do
sistemna espacial destes elementos A estas razdes deve-se agregar que as rendas do

solo, que expressam esta contradicio, podem agrava-la

Temos entio que ressaltar um ponto essencial © o capitalismo ena a2
pecessilade de equipamentos de consumo coletivo & a0 mesmo tempo limita
guantitativa e qualitativamente a sua produgdo.
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A ntervencio do Estado aparece de forma natural nos casos em que a2
miciativa privada ndo se faz presente - representa o inferesse geral devendo
corngir os efeitos negativos do livre mercado, efetuando uma redistribuicio de
parte do produte social. A raiz do surgimento de um sisiema socializado estatal
para a mamitengio da Forga de Trabalho é a contradicdio entre a Forga de Trabalho
enquanto mercadoria e as exigéncias objetivas da reproducio dos trabalhadores.

Facamos agora uma analise no plano geral das contradigbes da forca de
trahalho-mercadoria. Temos alguns conceitos basicos a serem considerados - No
MPC os produtares nio sio mais do que FT * So existem na medida em que criam
valor e mais valia A FT é uma mercadorna e como tal possui um prego, o salario.
Tem-se como resultado das relagSes capitalistas de producio que o trabalho so
existe como momento do ciclo do capital, como FT, mercadoria, ou seja, a
articulagdo entre um valor de uso e um valor de troca ) salério é o valor de troca

da FT, correspondendo ao valor da cesta basica para a sua reproducio enquanto
FT.

Aparece como contradicio dz FT enquanto mercadonia que a implantacio de
um formecimento piblico de eguipamentos coletivos de consumo para a
reprodugio da forca de trabalho, fazendo parte enido da determinacio de seu
valor, ou seja, do salario pago, depende da implantagio de um sistema socializado
de manutengio da FT. Caracteristica da produgio mercantil nio é somente a
divisio do trabalho, isto € comum em todas as sociedades, apenas diferem em gran
de desenvolvimento, determinado pelas forgas produtivas e as relagdes sociais que
The sio especificas O que tem de caracteristico € gue o intercimbio geral das
atividades se da sob a forma de mercadorias, intercambio de produtos gue sio

EMP( = Modo de Produgiio Capitalista; FT = Forga de Trabalho.
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resultado das atividades produtivas O intercdmbio parece se dar entre produtos,
que parecem independentes do produtores, mas o que se troca é na verdade as
atividades dos produtores. Este € o fetiche da mercadoria anahsado por Marx em
O capital. As trocas sempre se dio entre equivalentes, entre produtos ou por um
equivalente geral

E preciso um certo grau de desenvolvimento, de especializacio dos
produtores e sua separacio, ainda que estes sejam interdependentes. A forma mais
liquida desta separacdio ¢ a propriedade privada dos meios de produgdo (separacio
produtores/produto). A socializacio da produgdo, por meio da troca mercantil,
requer a separac3o entre produtores, produto e meios de produgio O trabalho
possui um duplo carater, o privado e o social Devido a este duplo carater, a
natureza social de um determinado trabalho ndo aparece imediatamente, ele
acontece em uma unidade particular de produgiio mas seu carater social so aparece
no momento da troca, que é onde aparece efetivamente a sua demanda social O
valor vem deste duplo cardter do trabalho, sendo medido pelo tempo de trabalho
spcialmente necessario e s0 aparece no momento da circolagio Além disso ndo
aparecera em termos de valor, mas sim de pregos, deniro de uma relagio de troca
entre as categorias de mercadonia e o equivalente geral (dinheiro).

Temos entdo a contradi¢io da mercadoria - o reconhecimento social dos
trabalhos privados nfio se d4 na esfera da produgio, mas sim na circulagio. O valor
de uso € o que se reconhece sociaimente. O valor de troca é o reconhecimento
social de uma guantidade de trzbalhbp necessaria a suz produgio em um
determinado momento histonco, que sa aparece na forma de pregos.

As contradicoes da mercadona aparecem sob forma especifica quando se trata
da forga de trabalho. A FT é uma mercadona especifica, capaz de cnar um valor
novo através de seu consumo na producio. A confradigio fundamental da
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transformacdo dos produtores em mercadona pelo capitalismo € a oposigio entre o
carater de mercadona e a reproducio amphada da FT, se expressando socialmente
na futa de classes.

Quanto ao valor da FT, temos dois aspectos importantes a considerar -

1) O valor de troca da FT ndo inclui 0 conjunto das necessidades historicas do
trabalhadores, mas sim as de um momento determinadoe para que o produtor possa
cnar mas valia e valonzar o capital So se satisfazem as necessidades na medida
em que se permita a continuacio da exploracio do trabalho pelo capital Se a FT
ndo representa um valor de uso para o capitalista. ela simplesmente n3o se
reproduz, ndo tem valor de troca. Existe uma contradicio entre as necessidades da

FT e o seu valor de troca.

2) O valor da FT so aparece sob a forma de seu prego | que sfio os salarios,
expressio monetaria de seu valor de troca. Existe o ndo reconhecimento social do
valor de troca da FT se este ndo se constitui em um valor de uso para o capitalista.
() salano toma-se uma forma de subordinacio da FT e n3o reflete de imediato o
sen valor Os salanios ndo pagam o trabalho, mas sim 2 forga de trabathe. O que
tem preco ndo € a FI em geral, mas sim a que efetivamente se vende. No salano
configura-se uma distancia entre prego e valor da FT, desta forma * a)o preco pode
ser inferior ao valor de troca da FT, e que significa uma sobre-exploracio da FT.
b) O salario impulsiona transformacdes da FT social, de acordo com as
necessidades de acumulaciio do capital Fxiste uma contradigio entre valor de
troca ¢ salano  Aquele pode estar descolado do prego da FT

O que tentamos derxar claro € que existe uma contradicio entre os salérios e o
valor da forga de trabalho A reproducio da forga de trabalho nfio é garantida pelo
pagamento dos salarios, que deveriam representar um conjunto de bens que




garantina a sua reprodugao, tanto individual quanto social Dai surge a necessidade
da producio de meios de consumo coletivas, de uma socializag@o do consumo que
a principio e marcarnia por um carater indnadual

A cidade entfio apareceria como um conjunto de relaciies sociais e produtivas
complexas, visando ganhos de produtividade dos capitalistas & a0 mesmo tempo
que serve de suporte para as suas atividades, € o Jocus da reprodugio da forga de
trabalho. A cidade aparecera entdo como um vaior de uso complexo ®, que sera
apropriado e produzido de forma espacizimente diferenciada

Vejamos entio como se d4, segundo a analise de Topalov, a produgio do
ambiente construido e a dinimica dos agentes envolvidos no processo de
arculagiio do capital no circuito secundanio.

De acordo com sua andlise a cidade é definida como uma socializagio
capitalista das forgas produtivas Este aspecto € relevante na medida em que vemos
a cidade como um reflexo da divisdo social do trabalho e das relaghes exisientes
entre as diversas unidades que compdem o processo de produgio Este sistema
espacial envolve a participagio de maftiplos objetos matenais incorporados ao solo
( objetos imobiliarios ) que sdo produzidos socialmente. pela agio comjunta e
independente dos agentes capitalistas individuais. O sistema assim formado ndo se
distribui homogeneamente no espaco e a apropriacio capitalista do espaco e das
vantagens locacionais advindas da maneira como se forma e organiza se da
privadamente, individualmente, permitinde 2 obtencio de lucros extraordinarios. A
contradicio que surge € que o espago € produzido socialmente e apropnado
individuaimente A urbanizagio capitalista possui a caracteristica de modificar em
alguma medida tanto as condigdes de produgdo quanto de circulagio do capital

FTerminologia adotada por Topalov
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(tanto do capital mercadoria quanto do capital dinheiro) Ao mesmo tempo permite
que se leve a cabo a produgiio de infra-estruturas que s3o utilizadas para dar lugar
a reproducio da forga de trabalho baseada nos meios de consumo coletivos. O
problema € que, como era de se esperar, os investimentos feitos pelos capitalistas
ndo priorizam elementos ndo rentaveis, obsiaculizando assim a formagéo das
condiciies especiais que surgem pela produgio do ambiente construido sob a forma
capitalista, criando um desenvolvimento desigual a nivel espacial Come
conseqiiéncia a renda do solo devolve ao capital a imagem de seu proprio
movimento. de seu desenvolvimento desigual A producio imobilidria ( que se da
ao nivel urbano ) é o tinico setor para o qual cada ato produtivo implica o uso de
um novo solol?, o que ndo se da nas indistrias e ainda na propria agricultura. "Dai
resulta, no sistema de produgdo capitalisia desenvolvido,uma divisdo do trabalho
entre capital industrial da empresa construtora e capital de promogdo”™ 1. A
partir daqui & que podemos comegar a ver guais s3o os agentes que intervém e em
que forma o capital de promogdo deixa uma marca importante em todo este
complexo complexo e dindmico. Os estudos de Topalov sobre os promotores
imobiliarios na Franca reine a melhor sintese do processo de producgdo de
mercadorias do marco edificado. Come agentes identificamos a indistna da
construgdo civil, ns agentes financeiros, os promofores imobiliarios e os
proprietarios de terra. As fungdes realizadas pelo promotor sio as de dingir o
processo, encomendando o projeto arquitstonico e gerenciando-o, se encarrega de
comprar © terreno e contrata uma empresa de construcdo para a execu¢do ( no

caso do mesmo agente ndo executar as duas tarefas ). ele capta o financiamento

19 ntends-s¢ novo N0 apenas como 3 wlilizacdo de dreas ainda ndo exploradas, mas 1ambhem
como a destruigioftransformacio de dreas antigas cfou desvalorizadas Este tema ¢ melhor
desemvolvido no capitulo sobre dindmica imebiliana.

I'FOPALOV, Christian - op cit. pz. 121
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para permitir o processo inicial da construgio do edificio. Esse financiamento pode
ser de origem bancéria ou privada Uima vez que se tenha terminado a obra, esta €
vendida recuperando-se ndio sé o investido mas também um lucro que deve ser
pelo menos o que se obteria na aplicacio do capital com a taxa de juros normal de
mercado, os rendimentos obtidos tem como patamar minimo a renda que se obteria
normalmente no uso anterior do solo. Este lucro ( 2 mais-valia obtida ) devera ser
dividido. entre os agentes que participam do ato de produgdie do objeto
imohiliario. A razio de toda esta transacio é a valorizagio do capital de promocdo.
O ciclo global do capital ao qual chegamos se decompdem em trés ciclos de capital

especializado 12

E impossivel neste processo deixar de levar em conta que uma vez que se
venda o imovel além de seu prego de producio e do lucro do capital de promogao,
estar inchuido o preco do terreno, ou seja, o sobrelucro localizado, renda do sclo

capitalizada.

Para que se dé a realizaciio do valer no setor imobilidrio aparece o capital
circulante, o qual toma duas formas: 2 de capital imobiliario rentista e o capital de
empréstimo. O primeiro consiste em comprar o imovel depois da sua produgio,
para logo aluga-lo aos usuarios que estdo dispostos a utiliza-lo e que possuam a
possibilidade econdmica de fazé-lo. Isto permite que o promotor obtenha a
quantidade que investiu e seu lucro, j& que o capital rentista funciona como capital
de circulacio para o capital de incorporagiio. Outro aspecto que Topalov expoe €

que o ciclo deste capital se estende durante a vida fisica do imovel, ja que. ainda

12E importante ressaltar gue no caso do Brasil/Rio de Janciro a produgdo de iméveis nio se da
exclusivamenic sob a forma capitalista. Ainda assim importincia da promogio imobihana ¢
considerdvel, na medida cm que 3 criagio de novos espagos ¢ "estilos de vida" diferenciados afeia
também 2as formas de produciio néio estritamente capitalistas, tanto cm lermos de sua locahizacio
guanto nos padrdes de construgdo. Ver no capitulo A Dindmica Imobiliaria o desenvolvimento
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depois de haver obtido a quantidade que foi gasta para produzi-lo . se The impde
um prego que resulta do direito de apropriagio sobre 2 mais valia socalmente
produzida pela simples existéncia da propriedade do imovel locado Com
referéncia ao capital de empréstimo, igualmente ao anterior, o promotor &
reembolsado, porém os agentes que tfomam o empréstimo devem pagar ndo s6 a
quantidade recebida, que se refere ao valor do bem, mas também uma taxa de juros
que garania este dinheiro enquanto capital A propriedade do imovel so € obtida
quando se termina de pagar o emprestimo. O capital rentista e o capital financeiro
exercem o mesma papel Na Franca, muitas vezes o capital financeiro entra como
capital desvalorizado, porque o Estado imterfere favorecendo o capital de
promogio forgando uma taxa de juros menor, subsidiada "Resumindo, o ramo da
construgdo apresenta um escasso desenvolvimento das forgas produtivas e das
relagdes de produgdo capitalista. F as vias de transferéncia da mais-valia em
detrimento das empresas construtoras sao multiplas : o prego dos materiais, os
custas financeiros, a renda do solo™ 3. A renda da terra se encontra articulada so
processo de promogio imobihiaria e neste caso particular foi trabalhada de ponto

de wvista do consumo.

BTOPALOV, Christian - op cit, pg. 130



e) UUma analise critica dos itens anteriores.

Parece-nos que fica bastante clara a complexidade que envolve o processo de
producio imobiliana. A cidade produz efeitos de aglomeracio semelhantes aos que
se ohservam no interior de uma indisinia, porém com 2 grande diferenca gue nesia
ultima tudo se produz dentro da logica capitalista Na cidade os diversos processos
envolvidos ndo garantem um funcionamento programado exclusivamente pelo

capital

Como consegiiéncia se observam contradighes que sdo bésicas dentro da
cidade, como ter por um lado a acumulacio do capital e por outro a necessidade
de se dar um processo coletivo de reprodugio social. portanto incoerente com a
forma mercadoria preconizada pela logica capitalista.

Porgue 2 denomingio da cidade como um valor de use complexo ?

Se observarmos que em sua estrufura como um todo existe uma dindmica de
varios processos, entre os quais os beneficios obtidos aparecem como uma
gratuidade, sem tazio perceptivel a um primeiro olhar, é evidente que esta
combinagiio de valores de uso diversos € bastante complexa

Nenhum capital isoladamente pode ocasionar uma aglomeracio tal qual = que
podemos constatar no processo de urbanizacio A producio do espaco ( e 3
distribui¢3o das vantagens de aglomeracio ) se da de forma desigual passivel de
apropriagio privada. de forma que as utidades sic desigualmente acessiveis
Ademais, a dimens3o da apropriage territorial ( para se obter a melhor localizago

39

o




Os meios de consumo coletivos permitem a reprodugio ampliada da forga de
trabalho e ndo dependem do acesso isolado de cada equipamento, sendo a

combinagdn destes no espago um efeito de aglomeragiio que permite uma condicio
mais efetiva de reproducio da forca de trabalho. Para Topalov o processo de
urhanizacio capitalista se vé materiafizado no conceito de marco construido;
construindo seu argumento com base nos esquemas de formagio do preco de
producio mardsta Inicialmente tenta defimir os valores que chegam a determinar o
prego de um bem mmobilidno, para logo definir os agentes envolvidos entre as
criticas que se tem feito a sua obra se encontram afirmagdes que dizem tratar com
excessiva simplicidade a transformagdo de valores em precos. Enquanto Marx
trabalha este ponto levando em conta o capital em geral. Topalov o desenvolve de
uma forma que o limita a determinados segmentos do capital "..Topalov, ao
conceber a teoria do valor como uma teoria da valorizagdo onde a quesido
se auio-expande, ndo percebe os distimios patamares analiticos da obra de
Marx™* Nio se pode, porém, negar © espirito pioneiro deste autor, de suma
importincia para as analise posteriores da area que compreende a valonizagdo do
capital imobiliario.

Com respeito a andlise de Lipietz que tomamos como ponto de partida, ao
tentar uma compatibilizacio entre o conceito de renda na agncultura e na adade,
parece ndo conseguir explicar as diferencas estabelecidas por Marx no que se
refere a0 conceito de prego e valor dentro da agricuftura, afirmando que ndo

ABRAMO, Pedrn A.C - Algumas notas sobre Topalov - Cadernos do IPPUR, PUR/UFR -
janfabr 1987, Ano IL mimero 1, pg. 100.



podemos estabelecer uma correspondéncia direta entre o solo & nivel agrano e
urbano. Segundo Egler °, a maior dificuldade na transpaosigio da renda do solo
agrario para a renda do solo dada por seu uso urbano/habitacional reside no fato
de que na agricultura a terra ser um meio de producio enquanto que na cidade, a
habitacio € um apoio para a reproducio da forga de trabalho. Pode-se dizer,
quanto a Harvey que, ao tratar a cadade como capital fixo, apesar de se permitir
uma visio bem clara do processo capitalista de producic do espaco enguanto uma
inter-relacdo entre os diversos circuitos do capital, perde-se a nogdo de como este
valor, este capital que se fixa espacialmente e em parte se desvaloriza para permitir
uma maior valorizagio do capital como um todo, transfere seu valor para as
mercadonas produzidas e reproduzidas pelo sistema capitalista, em especial 2 forga
de trahalho, que se reproduz an mesmo tempo que produz valor.

Espercu-se nesta parie compreender como se d2 o processo de divisdo social

do espago € a produgdo do solo urbano, suas diferentes formas de modificacio,
criagio e valonzagio do capital

IEGLER, Tamara T.C. - O Chilo da nossa casa. A Producdo da hahitagiio em Recife. Tese de
doutoramento - USP/SP - 1987, scgunda parte, capitulo 1, pg. 8.
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3. METODOLOGIA.
3.1 - Consideracoes Gerais.

Conforme os conceitos abordados anteriormente, sio de suma imporiincia
para nossa analise os conceitos de equipamentos de uso coletivo, acessibilidade a
bens e servicos e segregaciio espacial Atraveés da analise dos dados apresentados a
seguir procuramos fazer uma caracterizagio destes aspectos.

Os dados utilizados nesta amilise sio provenientes de diversas fontes
acarretando frequientes problemas de compatibilizacio de base de dades, o que, no
entanto, consideramos ndo afetar a analise.

Para a determinagio da distribuicio espacial de atividades foram utilizados
dados do cadastro de imoveis e do cadastro do ITBI/IPPUR da prefeitura do Rio
de Janeiro. Os primeiros, provenientes do cadastro do IPTU, discriminam o
estoque de imoveis ndo residenciais segundo sua &rea, idade e em termos do tipo
de utilizagio (sezundo o sistemaz de cadastro da prefeitura) para o ano de 1990
Pela vanavel idade, que representa o ano de inscrigio no cadastro do IPTU, foi
possivel realizar uma periodizacio!® | permitindo avaliar a evolugdo destes no
tempo.

Ja a segunda base de dados refere-se ao processamento de dades de ITBI
(Imposto de transmissio de bens imoveis ) processados no IPPUR/UFRI. Estes
dados referem-se a2 uma amostra das transacdes realizadas entre os diversos
agentes ano 2 ano (a partir de 1968), englobando pessoas fisicas e juridicas,
discriminando o valor (por m2- ano base 1977) e o tipe de imovel transacionado

"Fista variavel apresenta cento grau de imprecisio, na medida em que ndlo se garame que a
inscrigio do imdvel se di no momenic em gue se inicia 0 sem wso. No desenvolvimenio do
trabalbo explicaremos melhor a variavel idade.

£



(casas apartamentos ou imovels comercizis), hem como area dos imoveis e sua

localizagio!”.

Caracterizada a distribuicio espacial procuramos fazer um cruzamento com os
dados demograficos e de rendimente da populagio relativos aos censos de 1970,
1980 e resuitados preliminares de 1991 Mudancas nos critérios de pesquisa
prncipaimente referentes aos dados de rendimento das famihas, dificultam =
comparac3o inter-temporal Desta forma procuramos utilizar sempre os valores
para a cidade como referencial de forma a fazer comparagoes intertemperais entre
valores relativos, conseguindo de certa forma isolar as variaveis que nos interessam
dos efeitos conjunturais mais gerais, que sio considerados entdo como
homogéneos para a cidade enquanto elemento de controle

A base ternitonial utilizada foi a divisio da adade em regides admimistrativas e
areas de Pianejamento (RA's e AP’s) Na medida em que esta divisio fisica
modificou-se no tempo, existem problemas de compatibilizacio espacial dos dados
que, no entanto, ndo prejudicam sobremaneira a analise na medida em que a
agregacio por AP mantém correspondéncia durante o periodo estudado.

17 {ima analise deialhada destas bases de dados encontra-sc em Smolka, M. et al (1989) -
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3.2 - Banco de dados ITBVIPPUR

A base empirica deste trabalho utiliza. como uma de suas fontes principais. o
arquivo de dados estatisticos que vem sendo elaborado desde 1986, pela pesquisa
sobre Dhindmica Tmobilidria e Estruturacio Intra-l1irhbana na cidade do Rie de
Janeiro.!* Esta pesquisa utiliza dados referentes aos valores das transacdes
imobilidrias realizadas, seu volume e localizacio, extraidos de guias do TTBI
(Imposto de Transagdes de Bens Imdveis ) e complementados com os dos

cadastros do IPTU ( Imposto Predial e Territorial Urbano )

Os dados do ITBI representam, através de uma amostra de 2.000 guias por
ano, os recolhimentos do imposto sobre a transmissdo de bens imoveis na cidade
do Rio de Janeiro que foram realizados a partir do preenchimento de guia
padromzada da Secretaria de Fazenda, na qual o contribuinte informa a ocorréncia
de mutacio patrimonial que constitui fato gerador do imposto. Foi tomado come
referéncia, dada a necessidade de deflacionar os valores das transacdes, o més de

dezembro de 1977,

Devemos destacar que na formacio do arquivo um dos objetivos da pesquisa
foi obter um deflator satisfatorio para o mercado imobilidrio. Desta forma as
amostras anuais teriam que ser coletadas em guias referentes ao mesmo periodo ou
més de ano. Optou-se entdo por uma codificagdo seqiiencial retroagindo desde as
ultimas guias de cada ano. ou seja, sobre guias emitidas no més de dezembro, na
medida em que constatou-se que o periodo do final de ano era o mais

representativo.

18pecamisa realizada no IPPUR/UFRJ sob coordenacio do Prof Martim Oscar Smolka. Pama
melhor compreensio desta meiodologia ver SMOLKA, M.0. {1989),



Tomou-se como critério de selecdo utilizar apenas as guias referentes as
transmmissoes na forma de compra e venda, cuja indicacdo consta na guia sob o item
natureza da transacio. na medida em gue estas representavam a maior parte do
universo, sendo os casos restantes (cessdo, herangas, etc.. ) pouco representativos
e passiveis de maiores erros de codificagio. Apos o preenchimento, a autonidade
fazendaria emite a respectiva guia conferindo os dados informados e apurando o
valor a pagar. O cruzamente deste arguive ITBI com o cadastro imobiliario do
IPTU vigenie, se complemenia com os registros codificados dos dades do

cadastro.

Temos como principais limitagtes metodologicas o fato de que as transacbes
registradas de compra e venda sio apenas no mercado legal, ou seja sdo excliidas
as transagoes envolvendo aquisigies ou ocupacgdes ilegais. Ouiro problema que se
manifesta € o0 de que os valores declarados para efeito de tributagio nZo
correspondem, via de regra, aos valores de mercadn. No entanto podemos

considera-los como uma proxi do valor para comparacio inter- temporal_

Devido a alteragbes na forma da tributagio em 1966, o ano de 1968 for
tomado como inicio, considerando-se que 1966 e 1967 foram anos de transicio.
Da mesma forma foi exclhide o ano de 1989, devido a mudanca no orgio
responsavel pela arrecadagdo (transigio do Estado para a Prefeitura). Neste caso a
auséncia de alguns campos no decumenio de arrecadacdo adotado inviabilizou a

compatibilizacdo da séne de dados.

A variavel idade foi tomada com base no ano de inscrigio no cadastro
Embora ndo coincida com a idade real do imovel, pode ser tomada como um
indicador na medida em que para apartamentos (a grande maioria dos registros)

esta praticamente coincide com a idade real Como o primeiro ano de inscrigdo no
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cadastro foi 1938, nfo € possivel captar a idade real de imoveis construidos antes

deste ano'?.

Ao tomarmos uma amostra fixa, conforme o explicado anteniormente, se
garantiu a aleatoriedade da amostra, no entanto devemos ressaltar que ndo se pode
afirmar, para o conjunio da cidade, que o numero de transagtes cresce ou diminui,
mas apenas em termos de dreas com maior ou menor atividade?!. Por outro lado a

vanacgio dos pregos por m2 & bem captada

Com bhase nestas informag@es fiscais € possivel conhecer o periedo levantado (
1968-1990 ) hem como o padrio dos imoveis ( tipo de utilizacio e idade ), a
localizacio e o tamanho ( area construida e m2 do terreno ). Estes dados
permitem variadas formas de agregacdo espacial e temporal, 0 que nos permitira
obter para uma determinada regionalizag@o ( o sistema de regifies administrativas
adotado pela Prefeitura do Rio de Janeiro. por exemplo ) a avaliacio dos tipos de

servicos e utilizagdes do espago per determinadas densidades populacionais.

O bance de dados do ITBI possmi um total de 25572 registros referentes a
transaces para o pericdo de 1968-1990, classificados em trés categomas -
apartamentos, casas € imoveis comerciais. Nesta analise optou-se per ndo trabalhar
com a categoria terrenos por ndo se enquadrar no enfoque principal do estudo (o
que responderia a aproximadamente 20% do total das transagfes levantadas)
Perde-se desta forma uma analise mais fina do fendmeno da incorporacio

imobilidria, no entanto simplifica em muito a analise, ao diminuir as vanaveis em

1% Tomou-se como idade no ano da transagio como a diferenca entre o registro no cadasito e o
ano da transacio. No caso de valores negativos (ou seja. guando o ano de enlrada no cadasto &
maior que o ano da transacdo) estes foram filivados. bem como os que apresemtavam ano de
regisiro menor do gque 1938,

20 Para isto ¢ nccessdrio comparar, poe exemplo, com os dados do censo (domicilins
permanentes), ou com o nimero de langamentos ¢ habite-se na cidade.
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estudo, privilegiando-se a transformagio do marco edificado existente, bem como
as transformaghes e vanagdes do estoque De certa forma esta deficiéncia é
superada ao utilizarmos os dados do censo referentes ao estoque de domucilios

permanentes.

Foi necessaria uma "fimpeza” no banco de dados, excluindo-se os registros
que possuiam valor igual a zero e a filtragem dos gue se apresentavam com desvios
anormais na amostra. Com isto exchiiram-se interativamente 0s regisiros em que
os valores da variavel (VPM77 - valor por m2 em 1977, idade, area construida)
ndio estivessem na faixa de trés vezes o desvio padrio acima ou abaixo da média
amostral, até atingir o nivel em que os valores nio mais convergiam_ de forma que
o coeficiente de variagio ndo fosse superior 2 2/3 ou a 0,65. Foram feitos filtros
para estas 3 varidveis independentemente ¢ em conjunto, na medida em que
constatou-se que os erros eram aleatorios, sendo usado o filtro em cenjunto no
momento de analisarmos as trés varidveis simultaneamente. Desta forma chegamos
a uma distribuicio de valores que se aproxima de uma distnbuicio nermal. Como
resuitado para o filtro em conjunto o universo reduz-se para 18348 registros

O dimensionamento da amostra revelou-se insuficiente parz niveis de
desagregacdo como bairros e mesmo RA’s, ao se tentar trabalhar com a divisio por
tipo de transagdo, na medida em que casas ¢ imoveis comercials possuem uma
participagio menor na amostra € o critério de dimensionamento desta nfo levava
em conta este nivel de desgregacio na analise Para o caso de apartamentos este
problema ndo se manifesta, fato que nos permitiu trabalhar ano a ano a média
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3.3 - Dados de imdveis nao residenciais.

Trabalhamos, no que se refere aos imoveis ndo residenciais, com dados
originarios do cadastro do TPTU Este identifica a area construida destes imoveis
segundo classificacio em anexo Consideramos que esta classsificagdo € auto-
explicativa; nfio necessitando maiores explicacdes a respeito. Vale dizer no entanto
que nas categorias referentes a Hospitais/Casas de sande e Colegios, estes ndo
referem-se a instituicdes piiblicas, que se encontram classificados em institucionais.
A categoria ndo residencial do DCI - Documento de Cadastro de Imoveis®' foi por
nos denominada Prestacio de Servigos Pessoais, dado o perfil que apresenta e para

evitar ceonfusdes de nomenclatura com as categorias ocupacionais de censo.

2lVer no anexo.



3.4 - Dados Censitarios.

Para complementaciio das informagdes especificadas nos itens anteriores e
analise da distribui¢do de renda na cidade do Rio de Janeiro foram utilizados dados

dos censos de 1970, 1980 e 1991

Os dados referentes aos rendimentos do trabalho. por faixa de rendimentos em
salarios minimos vigentes, foram utilizados de forma a obtermos curvas de Lorenz,
aproximadas. na medida em que ndo se dispunha da amostra original Para o ano
de 1970 nos baseamos em tabulaciies especiais apresentadas em liferatura, na
medida em que estas ndo estavam disponiveis. Desta forma os valores encontrados
para os coeficientes de gini s3o um pouco mais elevados que os utilizados em
trabalhos especificos sobre rendimentos. mas representam uma aproximagdo
suficiente para o objetivo a que nos propomoes, de comparacio inter-temporal. na

medida em que a mesma metodologia foi utilizada em todos os casos.

Os valores referentes a situagio dos domicilios permanentes e condicdo de
dependéncia econdmica se encontravam disponiveis apenas para os anos de 1970 e
1980. Nesta medida nio se pode efetuar comparagbes para o periodo posterior
(1980-1991).
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3.5 - Regionalizacao adotada.

CORRESPONDENCIA ENTRE AREAS DE PLANEJAMENTO, REGIOES
ADMINISTRATIVAS E BAIRROS NA CTDADE DO RIO DE JANEIRO.

AP-1

- 1 RA - Portuaria ( Saude, Gamboa, Sante Cnsto e Caju )

-MRA - Centro ( Centro )

- 111 RA - Rio Comprido ( Catumbi, Rio Comprido, Cidade Nova e Estacio )

- VI RA - Sdo Cristovao ( Sdo Cristovao, Mangueira e Benfica )

- XXT RA - Ttha de Paqueta { Paqueti )

- XXIIT RA - Santa Tereza { Santa Tereza }

AP-2

- IV RA - Botafogo ( Flamengo, Gléria, | aranjeiras, Catete, Cosme Velho,
Botafogo, Humaita e Urca)

-V RA - Copacabana ( Leme e Copacabana)

- VI RA - Lagoa { Ipanema, Leblon. Lagoa, Jardim Botanico, Gavea, Vidigal e
S&0 Conrado)

- VIII RA - Tijuca ( Praca da Bandeira, Tijuca e Aito da Boa Vista)
-TX RA - Vila Isabel ( Maracand, Vila Isabel, Andarai e Grajai )

- XXVII RA - Rocinha ( Rocinha )}

AP-3

- X RA - Ramos ( Manguinhos, Bonsucesso, RAmos e Olaria )

- X1 RA - Penha ( Penha, Penha Circular, Braz de Pina, Cordovil, Parada de
Lucas, Vigano Geral e Jardim America )

- XTI RA - Inhatma ( Higienopolis, Jacaré. Maria da Graga, Del Castilho,
Inhauma, Engenho da Rainha e Tomaz Coelho)

- XTI RA - Méier ( Méier, Sdo Francisco Xavier, Rocha, Riachuelo, Sampaio,
Engenho Novo, Lins de Vasconcelos, Todos os Santos, Caxambi, Engenho de
Dentro, Agua Santa, Encantado, Piedade, Abolicdo e Pilares )



- XIV RA - Traja ( Vila Kosmos, Vicente de Carvalho, Vila da Penha, Vista
Alegre. Iraja e Colégio )

- XXVIIT RA - Jacarezinho ( Jacarezinho )

- XXIX RA - Alemao ( Alemido )

- XXX RA - Mare { Maré )

- XV RA - Madureira ( Campinho, Qintino Bocaiiva, Cavalcanti, Engenheiro
Leal, Cascadura, Madureira, Vaz Lobo, Tuntagu, Rocha Miranda, Honorie Gurgel,
Osvaldo Cruz, Bento Ribeiro e Marechal Hermes }

- XX RA - [lha do Governador { Ribeira, Zumbi, Cacuia, Pitangueiras, Praia da
Bandeira, Bancanos, Freguesia, Jardim Guanabara, Jardim Carioca, Taua

Monero, Portuguesa, Galedo e Cidade Universitaria )

- XXIl RA - Anchieta ( Guadalipe, Anchieta, Parque Anchieta. Ricardo
Albuquerque )

- XXV RA - Pavuna ( Coelho Neto, Acari, Barros Filho, Costa Barros e
Pavuna)

AP-4

- XVI RA - Jacarepagua ( Jacarepagua, Anil. Gardénia Azul, Cidade de Deus,
Cuncica, Freguesia, Pechincha, Taquara, Tanque, Praca Seca e Vila Valqueire )

- XXIV RA - Barra da Tyuca ( Joa, ltanhanga, Barra da Tijuca, Camorim,
Vargem Pequena, Vargem Grande, Recreio dos Bandeirantes e Grumari )

AP-5

- XVII RA - Bangu ( Deodoro, Vile Militar, Campo dos Afonsos. Jardim
Sulacape, Magalhdies Bastos. Realengo Padre Miguel, Bangn e Senador Camara )

- XVIIT RA - Campo Grande ( Santissimo. Campo Grande, Senador
Vasconcelos, Inhoatba e Cosmos )

- XIX RA - Santa Cruz ( Paciéncia, Santa Cruz e Sepetiba )

- XXV1I RA - Guaratiba ( Guaratiba. Barra de Guaratiba ¢ Pedra de Guaratiba )

il
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4. A DISTRIBUICAO DOS BENEFICIOS DA URBANIZACAO.

41 - O Fenomeno da Segregacdo Social Urbana e suas
Caracteristicas.

O processe de segregacio social urbana trata. no seu sentido mais amplo, de
qualquer tipe de diferenciacio existente no espago que se manifesta através da
ocupagdo ndc aleatdria do solo. Geralmente este fendmeno refere-se a
heterogeneidade entre as diversas dreas em uma cidade quando comparadas entre
si, enquanto a organizacio a nivel intermo mostra homogeneidade FEsta
abordagem, baseada em Castells, refere-se mais especificamente a segregacio
residencial e a diferenga esta também associada a hierarquia e nio apenas as
caracteristicas particulares tais como acessibilidade, servicos publicos, o padrio
das habitacfies, etc.. Mas, apesar deste trabalho abordar findamentalmente a
problematica que surge em fungiio da segregacdo residencial, devemos ressaltar
gue também existem outras formas de segregacio. mas quando nos referimos a um
caso especifico, de uma ou outra forma, ele estara indissoluvelmente associado aos

outros fipos.

Lojkine distingue, além da segregacio residencial. a segregacfio por extratos
socials que se caracteriza pela separagdo entre as zonas ocupadas pelos segmentos
mais privilegiados e aqueles espagos ocupados pelos segmentos de baixo poder
aquisitivo; a segregaciio que ocorre pela divisio espacial das atividades que se
distmbuem na estrutura urbana e a segregacio que estd associada aos efeitos

positives e negativos da aglomeraciio e que sfo comandadas pela renda fundidnia.

Vale dizer, que os fatores responsaveis pelos fenomenos estdo associados a

aspecios econdmicos, politico-institucionais, ideologicos e aqueles definidos pela
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luta de ciasses. No primeiro caso trata-se dos niveis de renda, do crédito disponivel
para a aquisicie dos imoveis, etc.. ou seja, trata das relagdes de producio
presentes na sociedade. O segundo caso refere-se as decisdes politicas que atuam
no sentido de preservar o valor dos estoques imobilidrios em algumas zonas e das
normas (tais como gabaritos, zoneamente, etc ) estabelecidas para cada regido
Os fatores ideologicos estdo associados 2 aspectos que tornam os imdveis em
simbolos de modos de consumo que acabam fragmentando a consciéncia de classe
Em conclusdo assim como nesta pesquisa privilegiamos a segregacio residencial

lambém optamos por analisar os fatores associados aos aspectos econdmicos

Neste processo o8 efeitos se manifestam fundamentalmente na distribuicio dos
custos e beneficios da urbanizagio nos grupos sociais envolvidos. porque umas
areas possuem acesso aos meios de consumo coletivo e a determinadas benfeitorias
publicas em geral enquanto outras areas se encontram completamente desprovidas
de gualquer tipo de infra-estrutura basica. Isto esia inirinsecamente relacionado a
dmmamica do mercado provocada pelos capitais imobiliarios com a elevacio, por
exemplo, do custe de moradia e de terrenos na busca de se apropriar de lucros
e/ou rendas fundiarias. Ao promover transformacdes através da alteragio de uso
on da implantagio de novos ativos fixos, impde-se um determinado padrio de
ocupacdo no ambiente construido Quando ocorre a desvalorizagdo moral ou
artificial nos estoques existentes gera-se uma mudanca no sistema de pregos de
mercado cnande assim dificuldades para alguns grupos sociais em absorver estes
através de sistemas de crédito. Neste aspecto a intermediagio do Estado seria
relevanie na medida em que pode utilizar mecanismos de ajustamento imparcial,

mas isto raramente ocorre.

33



4.2 - A Intervencao do Estado.

A distribuicio dos beneficios liqindos, segundo alguns autores®2, ocorre dado
determinadas agdes adotadas pelo FEstado. FEstas acgdes dependem
fundamentalmente da localizacio e extensio de sua area de impactio dentro da
estrutura urbana e do efeito produzido pela localizagido sobre os precos na area
beneficiada Entre outras coisas também se consideram importanies as
transformagbes gque os investimentos provecam nos imoveis, nos meios de
transportes e servigos piiblicos e impostos locais, porque essas mudancas afetam

de forma diferenciada os diversos segmentos da populacio envolvidos.

Desta forma, esta lmha de trabalhe afirma que fecha-se uma cadeia de
causacio circular, onde as agdes do FEstado em um determinado periodo de tempo
provocam impactos sobre a segregacio residencial que, por sua vez, pode afetar as
acoes do Estado nos periodos subseqiientes aquelas intervencdes anteriores nas
quais foram distribuidos certos beneficios liguidos. Uma vez realizado o
investimento que de alguma forma permite uma melhoria seja nos serviges ou no
proprio estoque imobilidrio, os grupos envolvidos procuram se apropriar dos
beneficios. Quando € o caso de uma entidade piblica na area dos transportes, a
apropriacio seria feita através da elevacio dos precos; os proprietanios o fanam
sob a forma de alugueis mais altos e sem dinvida nenhuma, como anahsamos
anteriormente. o incorporador se apropraria de um parcela consideravel destes

beneficios ja que € ele mesmo quem organiza em grande parte o processo de

Zver, entre outros, VETTER, David M. et alli. A apropriacio dos beneficios das agfes do
Estado em dreas urbanas: seus determinantes e andlise afravés de ccologia fatorial, Revista
brasileira de peografiia { Fundacdo Institulo Brasileiro de Geoprafia e Estatistica, Rio de Janeiro,
43(4), 198]. 457476 p.

34



producdo do espago. O capital incorperador articula o Estado, as construtoras,

etc. para se apropriar de rendas fundiarias na forma de hicros.

Outras formas de investimento em infra-estrutura também permitem que o
controle do uso da terra e a politica fiscal loeal possam produzir beneficios que se
acham refletidos nas rendas do solo, influenciando a valorizagio do solo urbano
Entre eles, segundo Vetter, encontram-se o rapido crescimento urbano, as poucas
oportunidades oferecidas pelo sistema financeiro para os investimentos em terra . a
propria ineficiéncia do sistema judiciario, etc . E importante ressaltar que em

todos estes casos o Estado exerce controle direta ou indiretamente

A segregacdo residencial entio refere-se as altas concentragdc espaciais de
poder publico e econdmico dadas pelo Estado a alguns segmentos da populagcao.
Este seamento geralmente compdem-se de familias cujos niveis de rendimento sie
altos tende normalmente maior poder politico. Este tipo de concentracio
mencionado proporciona maiores rendas fundiarias e o enriquecimento dos
proprietarios, especialmente dos incorporadores. Uma vez aumentado o prego de
solo (e a renda que através dele se pode apropniar) existe a possibilidade de que o
acessp, as areas beneficiadas pelos investimentos, por parte de familias de

rendimento inferior seja dificuliado.

Inclusive os proprietarios moradores de menor poder aquisitivo podem ser
levados a abandonar o seus imoveis por causa de impostos prediais mais altos e do
aumento de outras despesas com a valonzac3o do solo em torno da 4rea proxima a
acio do Estado. Estas familias pelo menos recebem uma parcela do wvalor
capitalizado dos beneficio no momento da venda, mas aquelas ndo proprieiarias
acabam sofrendo uma queda significativa em seu padrie residencial.

Em sintese, o resultado deste processo de causagio circular abordado por

Vetter remete-se a estrutura de micleo/periferia, sendo que os segmento de poder
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aquisitivo maior se concentra no centro € os de menor poder aquisitivo ficam na

periferia 22

Recuperando a argumentacdo da exclusio de certos extratos da sociedade,
devemos afirmar que esta situag@o ndoe se deve nica ¢ exclusivamente a logica de
valonzacio dos capitais imobiliarios, ja que esta nd3o os impede de reahzar
empreendimentos no mercado de baixa renda Segundo Smolka, esia logica
depende mais da capacidade que os agentes envolvidos possuem para se apropriar
de rendas fundianas na forma de ganhos imobiliarios do que propnamente do mivel
destas rendas. Em outras palavras nada impede aos capitais imobiharios de
atuarem nesia areas do mercado desde que a demanda efetiva seja suficiente.
Usualmente a intervengdo do Estade define direta ou indiretamente as imciativas
destinadas ao processo de acumulagdo e as niciativas que estabelecem condiches
especificas para manter a estabilidade social assegurando de qualquer maneira a
legiimidade da ordem social caprialista . "Porianio, ndo é de se estranhar que o
Estado deve internalizar certas preocupacies para com as condicoes de
sohrevivéncia enfrentada pelos trabalhadores mesmo que, de fato, no inferesse da
sustentacdo do processo de acumulacdo do capital ™4

A natureza das solugbes utilizadas, no que concerne a sustentacio de um dado
padran de segregacdo social urbana, permitem que os capitais privados atuem no
mercado j4 que eles ndo tenam condicdes de atuar por sua conta devido ao alto

nisco que implica. Ou seja, o fato de urbanizar determinadas 4reas provendo-as de

T pacteriormente faremos uma andlise dos dados esatisticns das transagBes imebilidrias no Rio
de Janeiro onde verificaremos se esta otica sc aplica 3 realidade carioea ou se pelo contrdrio o
efeito produrido pela apropriacio dos beneficios realizados ndo se manifesta necessariaments
pela concentracio dos scementos Bivorecidos nas dress mais proximas do niocleo, mas depende
também das passibilidades de crescimentio que cada drea possui.

4SMOLKA, Martim O. op. cit. p. 238



equipamentos de consumo coletivo. por exemplo, facilita a realizacio dos
investimentos, porque produzir habitagdes neste mercado implica em altos risco

requerendo vultuosas imobilizaces de capital

Contudo, a importancia da mtervencio do Estado beneficia aos capitais
envolvidos de maneira heterogénesa no processo de sustentagio da acunmulacgde dos
capitais e os programas delineados sio geralmente voltados para manter a
segregacio social ou inclusive aumenta-la Constata-se que no processo de
remocao e relocalizacio de comunidades situadas em areas valorizadas acarreta
com maior énfase as diferencas entre os segmentos sociais que sio deslocadoes e os

que ccupam posteriormente esses esSpacos.

"Dai se conclui que o fipo de solucdo consistentemente veiculdvel pelo
Estado comprometido com a fragdo monopolista do capital contribui também
para a reproducdo daguele dualismo urbano. Ou seja, ao mesmo lempo gue 0s
efeitos de exclusdo social cria espaco para a intervencdo do Estado, esta ultima
tende a realimeniar este mesmo processo, Le. as causas do problema que se

prefende mesmo resolver. "

SThid . p. 243
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4.3 - Outros Fatores no Processo de Segregacao Social.

No entanto, existem outras situagies responsaveis pela geragio da segregacio
social no espago, além da atuagio do Estado. Como foi mencionado na secio
sobre o capital incorporador, a coexisténcia de diversas formas tanto de perindos
remotos quante emergentes que trabalham na promocio da habitagio e ocupacio
do solo, onde 0s agentes envolvidos sio varies No circuito imobiliario se
estabelece uma diferenca entre os grupos participantes, através dos pregos dos
imoveis nas areas enfre os fipos de relagbes sociais de propriedade ou
arrendamento, entre os padrbes sociais e econdomicos, etc. Desta forma
distingue-se o mercado de ponta que é dingido e controlado pelo capital
incorporador e os sub-mercados. Como sub-mercado devemos entender desde a
auto-construgio até aqueles investimentos realizados pelos programas oficiais de
habitagio. E da atuacio desta fatia do mercado que nos ocuparemos a seguir.

A importancia dos sub-mercados no processo de valorizagio do sole urbano e
a associagio que se estabelece entre eles e as evenmais transformacdes no circuito
imobilianio urbano, Alguns destes sub-mercados surgem a partir das diferencas
encontradas entre os programas oficiais ¢ as instituiches financeiras, ja que agem
de forma distinta no mercado. Ao mesmo tempo que estes oferecem certas
condighes especiais para alguns extratos particulares da sociedade através de
programas especificos, eles representam impornante fator de agregagdo de outros
segmentos em aress determinadas.

E relevante destacar que as habitacdes produzidas por programas
mstitucionais tem as suas possibilidades de negociagSo mais limitadas j2 que estio



sujeitos nos critérios das entidades que as promovem 2% Cabe mencionar que em
algumas ocasides 0s conjuntos residéncias para a populacio de baixa renda quando
realizados pelos programas oficiais permitem que as hipotecas fiquem nas maos

das financiadoras privadas provocando assim um mercado paralelo.

Outra situacio apresentada que da ligar ao surgimento de um sub-mercado
s#o as remogdes de favelas existentes e o aparecimento de novas, porque as gue
permanecem se constituem em &reas isoladas com poucas possibilidades de
expansio interna, propiciando s geracio de rendas de escassez apropridveis por
agueles que possuem o controle do uso do selo, dos imdveis e dos terrenos Ha
que se considerar também o sub-mercado de habitagdes de aluguel baixo nas dreas
mais centrais. O fato de existir edificactes deterioradas em 4reas proximas ao
centro da cidade permite que os proprietarios desies imdveis possam ter controle
sobre 2 cscassez da habitagio para determinados segmentos sociais que precisam
morar em areas proximas ao local de trabalho e nfio dispbem de recursos para
adquirir outre tipo de residénciza Estes proprietanios estabelecem um aliguel
superior aquele que se poderia obter com um imdvel em estado de conservacdo
geralmente precario, mas o fato de estar com um ponto que oferece acessibilidade
aos locais de trabalho faz com que seja cobrado um preco ndo compativel com o

oferecido.

Considere-se também com parte dos sub-mercados as residéncias de sublirbio.
Neste caso o proprietario conirata direlamente ao construtor, geralmente pequenas
firmas. Na produgio imobilidria deste tipo se leva em conta mais o valor de uso do
que o valor de troca, devido & ufilizacdo individual do imdvel posteriormente.

Enfim, nesta verfente de anilise entende-se a formacio e de certa forma a

Z5(% exemplos mais noldrios sio durante o funcionamento do Banco Nacional da Hahitacio
{BNH} = do Sistema Financeiro da Habitagio (SFH).
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repreducidc de diversos padrdes de segregaciio social partinde do pnncipio que o
mercado imobilidrio é controlado por um sem nimero de agentes € instituigdes,
privadas ou publicas, que atuam de forma constante sobre os diferentes extratos

sociais até formar uma estrihura de sub-mercadoes habitacionais.

Cada um destes sub-mercados, como se pode observar pelo descnto
anteriormente, possui as suas particularidades, mas tem uma caracteristica em
comum que consiste em que cada grupo especifico da sociedade é capturade pela
sua dependéncia as singularidades oferecidas pelos agentes envolvidos. Esia
dependéncia aparece através da propria dindmica de funcionamento de mercade
imobilidrio em que as inovacdes em uma determinada area provoca mudancas na

estrutura urbana em geral.



5. A FORMACAOQ E O CRESCIMENTO DA ESTRUTURA URBANA.

5.1 - Uma Caracterizacdo da Cidade do Rio de Janeiro.

5.1.1 - Consideracoes Gerais.

As transformacoes soffidas pela estrunira urbana encontram-se associadas ao
processo de crescimento das cidades e a atuacdio do mercado imobilidrio.
Entendemos que a partir do momento gue estrutura espacial possui caracteristicas
especificas , as forgas do mercado estabelecem condicionantes para intervir com o
objetive de gerar alteragdes que beneficiam aos capitais imobilidrios. Estas forcas
do mercado agem através de diversos agentes sejam estes incorporadores ou ndo
gerando alteragbes na ocupacio do solo urbano Nesta perspectiva, o crescimenic
na sua dimens3o espacial se concretiza através da incorporacdo, da verticalizacgo

ou do propno adensamento das dreas existentes

Assim. podem-se caracterizar duas formas de crescimento que anies de mais
nada sio medos interdependentes Com a verticalizagdo e o adensamento se
produz um fenémeno de compactacio das dreas existenties provocando uma forma
de crescimento denominada como intensiva, enquanto a incorporacio de novas
areas no tecido urbano provoca um modo de crescimento extensivo na cidade.
Observado desta ﬁ:aneira, o crescimento intensivo geraria a saturacdo das areas,
que como conseqiiéncia originaria o deslocamento dos capitais imobiliarios para
novos vetores de expansdo atraveés de um crescimento extensivo, que por sua vez
serve como base para um fituro crescimento intensivo. Esse tipe de movimento €
seqiiencial caracterizando o transbordamento de areas densas para 4reas contiguas

até conseguir a ocupagio de dreas vazias.
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Segundo 4 correnie Neociassica, esia iogica s0 se¢ da quando exisie um
equiiibnio no processo. Mas vejamos, esse equilibrio deixa de exisor a paror do
momenic que iemos ouiros fatorss mieragmdo. Ocorrem descontinuidades no
processo que podem ser ainbuldas a fatores exogenos ¢ enire ouiras coisas as
disfuncoes temporanss fambem exercem Cerio de imierferéncia Estas

goes temp grau
disfungbes se referem ao periodo de tempo enire a decisdo da producio de novos
esfoqgues ou INovar os exisienies € o verdadero mvestimente final, Desia forma
discordamos da visdo do equilibnio exposia anieniormente ¢ consideramos a ofica
do confilio, onde prevaiece o processo de iransiormagdo da estrufura urbanz
ievande em conta forgas dinamicas que atuam no mercado. A parfir  desie ponio
de visia a b oragae Imobiiana assume UM aspecio fundamental, onde fanio os
INCOTPOTagan aspec
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capitais imobilidries quanio o estoque € sua distribuiclo no espago mierierem nos

movimenios dé oferta e demanda na cidade.



5.1.2 - A Formacao da Estrutura Urbana da Cidade do Rio de Janeiro -

uma visdo historica.

Nesta parte fentaremos especificar a formacio econdémico-espacial que sera
trabalhada, para o qual sera de grande valia o trabalho de Abreu (1988)*. Segundo
este autor, somente a partir do século XIX que a cidade do Rio de laneiro comega
a passa por transformagBes em sua forma urbana e a apresentar uma estrutura
espacial estratificada em termos de classes sociais, a diferenciacio entre classes
(escravos, anstocracia, trabalhadores livres, etc. ) se dava muito mais pela forma
das moradias que pela sua localizaggo Com a vinda da familia real portuguesa
impde-se uma nova situacdo de classes. com a introduco de novas necessidades
matenais e novas atividades economicas As alteragbes do modo de producde
introduzem contradictes entre as formas capitalistas emergentes e 0 escravismo,

duas logicas de producio distintas que se mamifestam no espaco urbano.

A modemizacio da infra-estrutura e o surgimento de novos meins de
transporte permitem um inicio de resolugio destas contradices, com a abertura de
novas areas que possibilitam a separagdo de classes no espaco. Com a crniac@o das
linhas de trem abre-se a possibilidade de levar para os subiirbios os "usos sujos" e
as classes menos privilegiadas, enquanto que o nascente servigo de bondes dota de
transporte facil e rapido as recentes areas nobres da cidade. Os trens passaram a
servir areas ainda fracamente integradas a cidade, servide a populagio gue
desejava e podia sair do centre da cidade, porem nfo tinham condictes de arcar

com 0s custos das entdo areas nobres da cidade - Gléna, Botafogo e Tyuca Os

T*Muito embora alguns aspecios deste trabalho venham sendo objeto de novos estudos
consideramos esle como um marco na pesguisa sobre a formacio do espago na cidade do Rio de
Janeiro.
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bondes, por outro lado, nfio tiveram um papel fortemente indutor, mas sim vieram
a dotar de um servigo eficiente uma area ja ocupada por uma populacio mais

abastada

No entanto, estes novos eixos de expansio inicialmente n3p afetam
sobremaneira a ocupagdo das areas centrais da cidade, "focus” do emprego e local
por exceléncia da reprodugdo da forga de trabalho, ocupado por corticos e
habitaches insalubres. A populagiio destas areas tinha como necessidade mais
fundamental a proximidade ao mercado de trabalho Esta forma de ocupagdo vai se
chocar com os novos usos destinados pela capital para estas dreas. "(..) estavam,
pois, lancadas as bases ideologicas da ocupacdo da cidade no século XX As
areas da zona sul, servidas por carris, passaram a ser sindnimo de estilo de vida
"moderno”, ideologia intensamente capitalizada pelas companhias imobilidrias
gue ai atuavam. As areas ahertas pelas ferrovias (Estrada de Ferro D. Pedro 1,
Melhoramentos do Brasil, Leopoldina, Rio [VOwro), por sua vez, deveriam se
destingr aos mais pobres, gue para la ja se deslocavam volmtaria ou
imvoluntariamente. com efeito, datam do final do século as primeiras fentativas de

erradicacdo dos corticos do centro da cidade (..)". 28

A reforma Passos (no periodo 1902-1906) procura adequar a forma urbana as
novas necessidades de criacio e acumulacio do capital, nio somente de ordem
técnica (agilizacio do processo de importacio/exportagio} como tambem
simbolicas (expressio dos valores da elite cosmopolita - simbolo de um nove
Brasil) A reforma Passos foi o primeiro exemplo de uma intervencio macica do
Estado sobre a forma urbana, reorganizando o espago de forma a ndo permutir a
presenca de pobres na area mais valorizada da cidade, com a reformulacio do

ZEAbren (1988). p. 140-141)




centro da cidade, alargamento e abertura de novas vias e uma mudanca radical no
uso do solo, de forma a ehimmar formas antigas e contraditérias com o nove
momento, embora gerando novas contradigdes (p/ex favelizacdo dos morros do

centro da cidade).

No periodo 1906-1930 o Estado privilegia claramente, com sua atuaciio nz
esfera do consumo, o capital imobiliario, com sucessivas reformas urbanas e
remodelaciies nas dreas centrais e zona sul. Ao mesme tempo, € sem contar com
apoio oficial, as indistrias se expandem em direcdo aos subirbios, criando novas
areas, dotando-as de infra-estrutura e gerando empregos que atraem a populagio
para estas areas, que por ndo contarem com uma atuacio do poder publico e das
concessionarias de servicos urbanos, caracterizam-se pela auséncia de beneficios
urbanisticos. A cidade se estratifica cada vez mais, com a separacio entre as 4reas
proletarias nos subiirbios e as elites nas zonas sul e norte. As areas industriais que
ainda existiam nestas (iltimas comegam a passar por um processo de valorizacio do

solo que em breve as inviabilizaria.

As principais contradigdes do periodo, no dmbito da reprodugde da forca de
trabatho, resultam em uma crescente estratificacio que vai se chocar com as
proprias necessidades do sistema, ao aumentar consideravelmente a distancia e os
deslocamentos entre local de meradia e trabalho, sem uma contrapartidza na
evolugio dos meios de transporte. as industrias e o setor de servicos demandavam
cada vez mais mio de obra, levando a necessidade da populagiio se localizar mais
proxima destes locais, o que levou, durante o periodo 1930-1964, a exacerbacio
da ocupagio "informal” de &reas no centro e no suburbio, descentralizando

espacialmente as areas favelizadas.
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Muite embora tenham se acentuado as formas de controle urbanistico no
periodo, as novas formas de ocupagio do espaco passam a determinar, no Rio de

Janeiro, formas urbanas menos segregadas, ainda que se acentuasse a estratificacio

social

A atuacdo do Fstado no periodo se caracterizou por seu viés populista, com
subsidios s concessiondrias de servicos urbanos e a construgic de conjuntos
habitacionais nos subiirbios, muito embera as dreas destinadas i elite tenham

continuado a ser as mais beneficiadas.

A intensificagio do usoc do transporte individual imprime novas faces a cidade,
provocando profundas transformacbes sobre a forma urbana, principalmente

durante o Governo Carlos Lacerda.

As intervengdes urbanas realizadas durante este periodo, com a abertura de
novas vias expressas, viadutos, ete , colaboraram sobremaneira para a destruigio
e mudanga do uso de antigos centros comerciais € residenciais (p/ex. Lapa,
Catumbi, Mangue). Retoma-se o curso da separacio de classes no espago, com

politicas de remogao de favelas e criacio de conjuntos habitacionais

A tendéncia 4 intensificacio do processo de segregacgdo que se verificava no
comego da década de 60 se intensifica com o regime autoritario. a propoergao dos
mvestimentos piblicos aumenta enormemente, assim como a forma da intervencio

do Estado se modifica, sendo seu melhor exemplo a implantagio do METRO.

Em consondncia com o processo de concentracio de renda no periodo. as
alteracdes do tecido urbano sfo consideraveis, com o surgimento de novas areas
de expansdo para as classes mais abastadas, motivando uma expansio honizontal
da cidade apoiada nas novas artérias de circulacio e elevados investimentos em

infra-estrutura, de um programa de financiamento habitacional que atinge




basicamente as classes médias. levando a formas crescentemente sesresadas
acompanhado da intensificacio do processo de especulacio imobilidria e da
remogao de favelas para a ocupagao das areas por outros extratos de populacio

No processo de estratificac@o espacial do Rio de Janeiro o "Estado teve um
papel dos mais imporiantes, pois esteve gquase sempre associado a classe
dominarnte, refletindo (...) o seu interesse e garantindo ao maximo a rentabilidade

dos seus investimentos”,

¥ Ahreu, (1988), p. 145).

o7




5.1.3 - A Expansiio da Malha Urbana na Cidade do Rio de Janeiro - uma

visdo com base na dinfimica imobilidria.

A cidade do Rio de Janeiro teve um crescimento significativo nos anos
quarenta e cingienta ocasionado sobretudo pelo aumento do fluxe migratorio em
fungdo do crescimento industrial absorvendo, pele menos inicialmente, a mio de
obra vinda de outros estados proximos. Esse aumento populacional refletiu-se no
setor terciario com inimeros empregos sendo que essa densificagdo habitacional
exerceu pressdo sobre o poder publico para a detagio de infra-estrutura basica O
perfil adotado pela ocupacio do solo. anterior as décadas referidas. baseava-se
fundamentalmente no uso intensivo da forga de trabalho localizando as industrias
nas proximidades do centro, tendo em wvista as vantagens oferecidas pelos servigos
de transporte e comercializacio. Posteriormente comeca a perceber-se uma
mudanga na estrutura populacional quando a sociedade assentada inicialmente no
campo passa a ocupar dreas predominantemente urbanas. Nessa época devemos
lembrar que houve também uma proliferacdo das favelas na cidade No que diz
respeito aos suburbios, pode-se notar que as areas mais proximas ao centro junto
com o eixo da Leopoeldina e da Avenida Brasil foram os locais mais ocupados pela
atividade industnial. E segundo Abreu. a associagiio entre ocupagio industrial e o
aparecimento de favelas foi uma das caracteristicas mais marcantes deste

periodo®?.

Embora sem apresentar esse acréscime notavel de populacio verificados nos
subtirbios periféricos, os bairros da zona sul também tiveram um crescimento

substancial Note-se que dreas como a de Copacabana se encontravam totalmente

Y0A este respeito ver também FRIDMAN (1994) - no prelo
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ocupadas com condicionantes fisicos que ndo permitiam a incorporacio de novos
locais ao tecido, mas que devido 3 ocupagio intensiva do solo verticalizando as
construgoes foi possivel que tivesse um crescimento maior ainda. Com a pressdo
das empresas imobiliarias, a Prefeitura Municipal facilitou e liberou o gabarito para
os prédios desta drea. Portanto, proliferaram (especialmente em Copacabana) os
apartamentos de quarto e sala e os coniugados, mesclados com as primeiras

ocupacoes de padrio mais elevado.

De inicio a ocupagdo destas areas foi feita pela classe de renda alta e depois
viu-se invadido pela populagido de classe média e também pelas favelas. como
resposta a legislacio entdo em vigor 3! Os efeitos produzidos pela ocupagie de
Copacabana resultaram na busca de contencéio do crescimento vertical nos bairros
proximos {Ipanema, Leblon, etc ) através de Lei Municipal que limitou o
gabanito dessas dreas, estirmilando-se o deslocamento das classes mais abastadas
para areas menos acessiveis. Assim a necessidade de renovagdo da infra-estrutura

fisica dessa parte da cidade se fazia sentir cada vez mais.

No periodo apos 1964, pos golpe militar, quande o pais atravessava uma
mudanca politica significativa, nola-se que "( ) o Estado intensifica sobremaneira
a sua agfo discriminatoria sobre o espago, privilegiando claramente as dreas mais
ricas da cidade, especialmente o Centro e 2 Zona Sul. "2 Este panorama teve como
uma de suas conseqiiéncias a intensificagdo do processo de concentracio de renda

e provoca alteracdes na evolugio da estrutura urbana.

31 No inicio dos anos cingiienta o governo passa a aplicar a Lei da Usura da década de 30,
impedinde © reajustamento de prestagdes e saldos devedores. efetuando o congelamento de
aluguel. elc... Como resultado temes o desestimulo ao investimento daqueles que utilizavam a
compra de habitagbes como forma de renda.

HABREU, Mauricio de Almeida A Evolucdo Urhana do Rio de Janeiro, 2a ed . Rio de
Janeiro: IPLANRIOY Zahar, 1988 p. 145,
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Devemos destacar dois elementos principais na determinagio da estruturacin
da cidade do Rio de Janeiro durante estes anos Um deles refere-se ao processo de
remogio das favelas localizadas nas dreas mais valorizadas da zona sul. com o
objetivo (por vezes explicito, outras subliminar} de construir imoveis de lixo ou
para manter os morros livres de qualquer ocupac@o que fosse um obstaculo para as
empresas imobiliarias na hora de vender essas dreas como espacos disponiveis para
lazer ou simplesmente areas verdes Outro efeito produzido foi a expansio
horizontal da cidade em direcdo a2 Sdo Conrado e Barra da Tijuca como resposta
ao processo intenso de especulaciio imobilidria para as classes sociais de maior
poder aquusitivo. Note-se que isto aconteceu concomitantemente a atuacdo do
Governo de Estado, privilegiando 2 realizacio de investimentos em infra-estrutura

na Zona Sul em detrimento de outras areas da cidade.

Em pesquisas mais recentes? pode-se perceber que, apos a consolidacio do
padrdo de ocupagio da Zona Sul em meados da década de setenta, existe um
movimento de desconcentragio espacial da atuacio dos capitais imobiliarios Com
o esgotamento das possibilidades de valorizagio nos bairros da Zona Sul 3 ocorre
um deslocamento dos investimentos as areas gque permitem implantar inovacoes,
em especial a Barra da Tijuca e algumas localidades do suburbio, que se
destacaram como as melhores possibilidades No primeiro caso introduziram-se
novos atributos aos iméveis € no segundo caso a valonizacio se deu reproduzinde

o padrao da Zona Sul da cidade

Vejamos, quando se trata das transagdes com imoveis residenciais, mais

especificamente com apartamentos na cidade do Rio, observamos a partir de final

33 Ver ABRAMO, Pedro.(1988) - op. cit.

HEm especial nos bairros de Botafogo, Lagoa. Copacabana e posteriormente Leblon e Ipanema
periencentes a AP2 - Ver no anexo 1 a divisSo em APsc RA's,

Fir.?



des anos sessenta que mais da metade das transacbes ocorriam na AP2. mais
especificamente na zona sul?®, confirmando uma vez mais a forte cencentragio
espacial iniciada nas décadas anteriores. A partir do final da década de setenta
quando o padrdo se encontrava estavel ou consolidado houve uma pressio da
demanda sobre o estogque existente. Nessa época mesmo com a perda de
importancia relativa (queda do volume de transacdes realizadas), os pregos dos
apartamentos na Zona Sul continuaram sendo os mais altos do mercado. As novas
condiches de investimentos feitas na Lagoa consideravam uma diferenciacio
significativa no produte, cujo custo de predugdo seria crescente de tal forma que 2
valorizacio produzida na drea fez com que os capitais de pequeno e medio porie

fossem impedidos de participar neste novo vetor de expansio.

Na busca de outros vetores esses capitais que nic puderam participar abriram
opcoes de valorizagdo entre outras areas como a Ilha do Governador *%por
exemplo. A estratégia adotada pelos agentes incluia o fato dos novos produtos
ofertados serem unidades multi-familiares com um mimero de pavimentos menor
que aqueles de Copacabana e Botafogo, com a finalidade de atrair a demanda que
procurava mudangas. Mesme assim. os investimentos continuaram alocando o seus
recursos na Zona Sul da cidade, porque os imoveis se mantiveram com liquidez e

pela propria tradicio que o mercado possui nestas regides.

Com isto, identifica-se a desconcentragio das atividades imobiliaria da cidade
na deécada de oitenta. Apesar de os ciclos de vida das areas variarem de forma
lenta, os processos de pcupacdo se observam na cidade como um todo. Na Regido

Admimistrativa de Botafogo ecorre um processo relativamente estavel na decada

33A AP? engloha, além dos hairmos/RA's da zona sul, as RA's de Vila Tsabel e Tijuca, esta de
perfil (em termos de renda e valor dos imdveis) basiante parecido com a zona sal.

¥Ver a este respeito ABRAMO (1988) e FRIDMAN (1994).
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de sessenta, periodo durante o qual ocorre a sua expansio. Como conseqiiéncia da
consolidagio de Copacabana, na virada da década de sessenta, se aceleram os

deslocamentos em diregao da orla e da TTha do Governador.

Desta forma, como descrito anteriormente, a partir do momento que uma ares
enconira-se consolidada os capitais imobiliarios procuram novos veiores de
nvestimento produzindo alterag@es no uso do solo, que neste caso particularmente
ocorreu na regido da Lagoa concentrande o segmento de maior poder aquisitive e
na Ilha do Governador aquela demanda da classe média. Constata-se esta
informag@o com o acréscimo no estoque residencial que houve nessas regides A
tendéncia a diminuir o tempo de transicde faz parte da atuagdo dos capitais
imobiliarios que por sua vez os obriga a capitalizar os deslocamentos a nivel
espacial. Assim, at¢ meados dos anos oitenta a Zona Sul teve o seu padrio de
ocupacdo definido pelas estratégias utilizadas pelos agentes envolvidos nas
transaches gerando uma desconcentracdo espacial na intervencdo dos capitais

imobilidrios.

Analisando o padrio intensivo de uso do solo conclui-se que, apesar de gue as
acoes 1soladas continuam introduzindo imaveis residenciais na Zona Sul, estas ndo

conseguem redefinir o ambiente construide em uma escala abrangente

Nas Regides Administrativas da Tijuca, Vila Isabel, Rio Comprido e as outras
RA's que fazem parte da Zona Norte da cidade observa-se, em termos gerais, uma
verticalizagio do estoque residencial indicando que apesar de serem #reas que nfo
alteram o estoque se expandindo na rede urbana ocorre uma utilizaco mais intensa
do solo. Em alguns casos mais especificos como na Tijuca apreseniou no decorrer
do tempo que o mercado imobiliario absorve a demanda potencial de outras areas
na cdade sem provocar alteragdes significativas no estoque existente. Porém,

deve-se ressaltar que na década de setenta a vocacdo de centro de comércio
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intensificou-se também, sendo que as transformagdes geradas em fungdo deste fato
ocasionaram agdes pontuais e isoladas dos capitais mantendo perianto as
caracteristicas do mercado imobiliaric proprias destas areas. Ja na RA de Vila
Isabel parece ser que o processo de crescimento foi extensivo até a metade dos
anos setenta quando seu estoque de habitag@es era formado principalmente por
casas. (s agentes imobilidrios aqueceram entdo o mercado fundiario na regifio
constituindo-se desta forma em uma alternativa a nivel espacial para que os capitais
pudessem se valorizar. A mudanca no padrio de ocupagio ocorreu reproduzindo
os padrbes existentes na Zona Sul e na RA VIII (Tijuca), ja que a demanda e o
movimente de capitais destas dltimas Zreas mencionadas se deslocaram para Vila

Isabel, sendo assim uma nova drea de atuac3o.

Entretanto, o deslocamento dos capitais nio implicou na introducio de
grandes inovacies, mas pa diferenciacic dos novos imdveis com relacio ao
estoque existente, As novas caracteristicas introduzidas em cada area diferenciam
o novo produto valorizando estes enquanto novos vetores de valorizacio
imobilizria, difundindo movagdes que foram implantadas em outros lugares
anteriormente. E neste tipo de atuagio que os capitais conseguem gerar um
movimento aparentemente contraditoric no mercado imebilidrio perque, além de
produzir uma certa homogeneidade no ambiente construido, eles repdem a
diferenga intra-urbana. Em outras palavras quando os capitais realizam inovagdes
nos estogues geralmente atuam inicialmente em areas onde existe o malor poder
aquisitivo, uma vez assimiladas elas sfo reproduzidas de forma constante em
outras areas difundinde ac longo da estrutura urbana um efeito que acaba

mudando as caracteristicas proprias de cada regio da cidade.

Da mesma forma que a Tijuca outras Regides Admimistrativas na cidade
possuem um padrio de ocupagio consolidado, que permanecem de forma

constante durante alguns anos. Com isto ndo queremos dizer que. como
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mencionamos anteriormente, que o estoque esteja estatico ou estagnado mas indica
que o crescimento do velume de imoveis ocorre sem mudar as caracteristicas

particulares do existente.

As RA's da Penha, Sio Cristovio e outras que de alguma forma se encontram
proximas ou nos subtirbios da cidade do Rio de Janeiro foram até as décadas de
sessenta e setenta areas cujo crescimenfo era extensivo predominantemenie
ocupado por casas. Mas em alguns casos no subirbio tambhém se da uma fase de
transicio no padrio de ncupacio de sele no final da década de setenta. mas isso se
intensificou quando a Zona Sul se estabilizou Os capitais tiveram que se deslocar
na busca de reproduzir as estratégias de valorizagdo nos subtirbios que acabaram

de implantar em algumas areas na zona sul.

Assim. aquelas areas utilizadas como alternativas chegaram a absorver uma
boa parte da demanda até que na década de oitenta aspectos legislativos como
imitagdes implantadas por gabaritos ou uma ocupacdo do uso do sole menos
intensa entre outros aspectos incentivou os capitais imobilidrios a se deslocaram

novamente.

Com base na diferenciacio espacial gerada pelo processo de
diferenciagio/valorizacdo dos imoveis pode-se concluir que, através do mercado
imebiliario, podemos visualizar de uma forma mais clara o crescimento da cidade e
quais sdo os segmentos da sociedade favorecidos ou afetados com os
deslocamentos provocados. tanto des capitais imobiliarios quanto da populagio.
Se analisamos o surgimento de dreas como a Barra da Tijuca verificamos que za
criatividade dos agentes estimulou a ocupaciio de novas areas, fazendo com que
depreciando o padrio do produto imobilidrio da Zona Sul, antes do fim de sua vida
util
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Essa nova forma de consumo se desenvolve com relagio a incorporacin
imobili4ria para uma regiio em particular Geralmente os capitais imobiliarios
procuram areas que j4 possuem um padrio de ocupacdo estabelecido. de forma a
minimizar os seus riscos. Na medida em que se esgotam as possibilidades de
atuacdo, atraves da intensificagdo e verticalizacio ou alterando o uso do estoque
existente, a queda da lucratividade torna o investimento pouco atraente ao grande

capital imobiliario, configurando o esgotamento destas dreas, dado o padrio de

ocupagao.

No caso da Barra da Tijuca esta mostrou-se como uma possivel ( e fnica)
area de expansdo para as camadas atendidas pela produgio localizada na zona sul
da cidade, e por ser uma regidio escassamente ocupada permitiu imiciar

empreendimentos de duas formas - intensiva e extensivamente.

Portanto, a cidade do Rio de Janeiro abriga uma diversidade de caracteristicas
que a torma complexa e dificil de ser analisada, mas o processo de producio
capitalista através das transacbes e a valorizacio dos imdveis nos facilitara
entender da melhor forma possivel os ciclos de vida da cidade e os possiveis efeitos

segregadores gerados
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5.2 - Analise dos dados pesquisados
5.2.1 - Consideracies Gerais

Na seciio anterior apresentamos, baseados no trabalho de diversos autores, um
plano geral da estruturacio e da dinimica de produgiio dos imoveis na cidade do
Rio de Janeiro. Podemos destacar como fundamental nesta oOtica a dicotomia
existente entre 08 processos de homogeneizacio e diferenciagiio do espaco. Se por
um lado a dindmica imobilianria tende a homogeneizar os espagos na medida em que
se desenvolve a producio capitalista do espago, a busca por taxas de lucro
extraordinarias leva a husca de diferenciagio do produto que € o ambiente

construido.

Toma grande importancia para o entendimento deste processo o fato de que o
mercado imobiliario é estratificado, ou seja, o produto, e sua localizacio ne
espaco, € definido pela faixa de mercado a que se destina. Esta ¢ uma colocagéo
fundamental dentro da otica que adotamos, ou seja, amalisar a producio do
ambiente construido com base na segregacio espacial A nosso ver mesmoe 3
producio nio capitalista do espago®” é regulada pelo mercado, na medida em que

sua propria existéncia € regulada pelas condiges gerais de produgdo.

Com vistas a apreender pelo menos parte da complexidade destes processos
prosseguiremos analisando os dados por nds levantados. Tomameos comeo
elementos de analise variaveis demograficas. de rendimentos dos residentes e por

fim de mercado e produgio imobiliaria residencial e ndo residencial

Desta forma pretendemos identificar come se distribui a populacio no espace

da cidade, qual o seu perfil em termos de rendimento e participacio na populagio

37 A< favelas, loteamentos clandestinos, auto-constncio, por cxemplo, encaixam-se neste perfil.
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economicamente ativa e sefores de atividade econdmica, determinando
indiretamente sua capacidade de consumo (mais especificamente do produto

imobilisrio)

Com a analise de imoveis ndo residenciais. tomados como proxi da dotagio de
equipamentos de consumo coletivo. podemos entdio qualificar a populagio em
termos de consumo/reproducde da forga de trabalhe. Agregamos aos dados de
imaveis ndo residenciais algumas variaveis censitarias relativas a dotagdo de infra-

estrutura.

Ferta estas caracterizacdes e analisando-se sua distribuicio no espaco
podemos entdo pensar em termos de estratificacio de mercado e producio
imobilidria, determinando os possiveis efeitos segregadores e se estes apresentam

{ou ndo) carater regressivo.

Devemos ressaltar que, em termos de producgio e ceonsumo de ambiente
construide seria importante analisar a dispombilidade de crédito e a varacdo de
pregos no mercado imobilidno. Esta andlise ndo € feita de forma aprofundada neste
trabalho dada a dificuldade de desenvolvé-la nas atuais condiches materias de
execugdo desta tese. Da mesma forma foi relegada a um segundo plano uma
pesquisa mais refinada da atuacdo do Estado, tanto como regulador de atividade
quanto produtor do espaco. Analogamente, nio consideramos efeitos socio-
culturais na distribuicio da populagdo no espago. Indiretamente podemos verificar

que estes efeitos podem assumir importancia relevante para nossa analise.
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5.2.2 - Anilise da populacio ; Aspectos demogrificos.’

Em linhas gerais a cidade do Rio de Janeiro vem apresentando padrdes de
esgotamento. As taxas de crescimento pepulacional sio decrescentes no periodo

1960/1991 e para as AP's | e 2 apresentam-se mesmo negativas.

Tabela | : Taxas de crescimento populacdo p/ap (%):

AP's  60-70  70-80  R0-9]
APl  84% -7.88% -10.62%
AP2  105%% 1067%  -8.56%
AP3  3699%% 1669%  3,18%
AP4  4461% 4785%  47.55%
AP5  6934% 4636%  27.07%

cidade  2837%  19.73%  7.53%

Analisando-se com base na regionalizacio adotada vemos que apenas a AP4
apresenta taxas de crescimento estaveis, todas as outras crescem a taxas
decrescentes A AP4, muito embora sua pequena participagio na populagio da

cidade apresenta crescimento absohito em todo o periodo.

Das areas de ocupagic mais antigas (AP's 1 2 e 3), as duas primeiras
apresentam-se como areas de perda de populagio. A primeira apresenta durante
todo o periodo perda de populagdo, enquanto que a segunda apenas no periodo
80/61, muito embora sua participagiio relativa caia durante todo o periodo, na

medida em que cresce a taxas inferiores ao crescimento da cidade.

la a AP3, no periodo 60/70 tem um aumento de pepulagiio relativo, enquanto

que nos cutros periodos apresenta pequena queda na participacio, podendo se

3 Fonte :Censos Nacionais 1970,1980.199]1 - Fundacio IBGE e Anusério csiatistico do BJ -
1991 ¢ 1993704,



dizer dela que se apresenta estavel, sendo também a area que concentra a maior

parte da populacio.

A APS, muito embora apresentando taxas de crescimento decrescentes, € a
que mais aumenta sua participacdo relativa na populagio da cidade. No periodo

60/70 € a que apresenta maior faxa de crescimento

Tabela 2 : Populacdo - Participacdio relativa na cidade (%) -

AP's 19611 1970 1980 1991
AP 1 1208 8,64 6.65 3.53
AP 2 2792 24.02 2220 I8 88
AP3 4257 4535 4420 42 41
AP 4 504 567 7.00 9.61
APS 12,39 16,32 19,95 23,58
Total 100.60 100,00 106,00 100,00
Grdfico 1

Participagdo na populagdo da cidade por AP
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Grafico 2

Populagdo p/ AP'S 1960/1991
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Tabela 3 : Populacdo total :

AP’s 1960 1970 {951 1994
AP 1 399359 367.470 3338.531 302.574
AP2 923417 LO21.165 1.130.135 1.035.421
AP3 1.407.693 1928354 2.250,180 2321.647
AP 4 166672 241017 356,349 525.781
AP 3 404 780 693.912 1.015.595 1290 486
Tolal 3.307.163 4231 9i8 3.090. 756 3,473,900

Tabela 4 : Densidade liguida - pepulacdo residente 1000 hab/km2

AP 19610 9710 1080 1997
ap] 12.99 11,94 11.00 983
ap2 19.61 21,69 24,00 2195
ap3 7,18 .84 11,48 11,34
ap 0,75 1.08 1,59 2.35
aps 0,82 138 2.02 257
Cidleacde 3.31 425 5.0¢ 5,47




As AP's 1 e 3, apresentam valores bastante semelhantes para a densidade
populacional, no entanto na primeira os valores caem, enquanto que na segunda
estes aumentam. A AP | engloba o ceniro da cidade e a area de ocupacdo inicial
da cidade, caracterizando-se atualmente por ser um centro financeiro e de servigos
sendo degradadas as condictes residenciais. Ja a AP 3. que engloba os suburbios
cuja ocupagldo inicial se deu com a expansio das linhas férreas, aparenta uma
estabilizagdo com diminui¢io do ntmo de densificagio populacional, muite embora
sem atingir os indices de concentracio da AP 2, esta, que € a area de maior
densidade populacional da cidade, apresenta também uma certa estabilidade, com
tendéncia a queda na Ultima década. As AP's 4 e 5 apresentam-se claramente como
areas de expansio da cidade demonstrando perfis parecidos ne aumento da

densidade populacional.

Quanto a insercdo da populagdc nos setores de atividade economica ¥ vemos
que a distribuicdo desta no interior das AP's se assemelha muito a distribuicio na
cidade.

fabela 5 : Censo de 1970 - Setor de atividade das pessoas de 1) anos on mais

psexo segundo ap's
Setor AP AP2 AP3 AP4 APS fotal
agnicultura, pecuiria.etc 833 877 2783 3695 6744 14932
atividades industriais 32527 6871 187132 17695 55428 361653
comcrcio de mercadornias 23997 50733 85377 Bl86 22412 190705
prestacio de servigos 36887 162806 111263 14548 31156 356660
transportes, comunicagies ¢ 12348 20171 628 5928 6762 118013
AIMELFCNasCm
atividades sociais 146 60840 56130 TI81 19403 158170
admimsiragio publica 15213 453365 73625 T936 28437 170576
oukras atividades 18508 55650 6ll46 5069 17514 lo4388
foial 134330 469313 640260 73838 978356 1535597

{Jbs.: nio inclui condigfies inativas

*Dados disponiveis apenas para 1970 ¢ 1980,



Yabela 6 : Censo de 1980 - Setor de atividade das pessoas de 10 anos ou mais

p'sexo segundo ap's

Setor APL AP2 AP3 AP4 APS total

agricultura, pecudiria,.etc 662 1054 1787 1139 4481 9123
atividades industriais 36533 86514 261079 42809 111321 538356
comercio de mercadorias 21456 52603 112116 17328 43548 247051
prestacio de servigos 50892 183977 192921 39824 ROV2E 548342
transpories, conmnicacies ¢ 10684 22307 R1010 10705 30391 155097

ArMAZCnEgem

atividades sociais 18864 89910 93702 184535 33259 2M1%
administragio pablica 11063 40247 75200 10942 34120 171572
oulras alividades 11693 46224 49908 8515 12416 128756
Lotal 161847 3522936 867723 149717 3350264 2052487

(b= - nio inclni condicBes inativas

Tabela 7 : Censo de 1970 - Setor de atividade das pessoas de 10 anos ou mais

p'sexo segundo ap's - % do total

Sefor APd APz AP3 APd APS Cidnde
agriculiura, pecwinia.cic 054 0,19 043 5,040 341 0.97
alividades indusiriais 2108 1467 2923 239 28,01 2355
comércio de mercadorias 15,55 10,81 1333 11,08 1133 12,42
prestacio de servicos 2390 3469 17,38 1970 1575 2323
transpories, comunicages 3,00 4.30 981 £03 847 769

Armazenagem

atividades sociais 9.08 12,96 877 1154 981 10,30
administracio pablica 986 967 11,50 10,75 1437 11,11
oulras atividades 11,99 1271 955 109 B85 10,74
total M g0 100040 00060 0000 18000 [00.00

s, - néio inclui condigfes inativas

Yabela & : Censo de 1980 - Setor de atividade das pessoas de 10 anos ou mais

p'sexe segundo ap's - % do tolal

Sctor API AP2 AP3 AP4 APS total
agriculiura, pecudria etc 041 0.20 0,21 0,76 1,28 0,44
atividades indusiriais 2257 lese 30,09 28359 31,78 26,23
comercio de mercadorias 1326 1006 1292 1157 1243 1204
prestacio de servigos 3144 3518 2223 2660 2305 26,72
transpories, comunicacies ¢ 6,60 427 9,34 7.15 5,68 7.56
ATMAZENAZEm

atividades sociais 11,66 17,19 10,80 12,33 9.50 12,38
administragio pablica 6.84 7.70 8,67 731 9.74 236
outras atividades 722 384 5.75 5,69 3.54 6.27
total 100,00 10600 100,00 10000 100,00 100.00

Obs.- nido inclui condicBes inativas



Venfica-se pelos dados anteriormente apresentados que ndo existe uma
concentragdo espacial* acentuada em terme de atividade de dependéncia
economica. Nas tabelas 7 e 8 acentuamos negrito alguns elementos que se
distanciam da distribuigdo setorial na cidade. Com relevéncia podemos citar que as
AP's 3 apresenta maior parcela de populagio ligada a atividades industriais. bem
come a8 AP's 1 e 2 apresentam um perfil mais voltado a prestacio de servicos. As
atividades agricolas. de peso muito pequeno no total da cidade, apresentavam
populagio concentrada anteriormente nas AP's 4 e S mas com o decorrer do tempo
diminui acentuadamente sua participagio neste setor. De fato, ao calcularmos
mdicadores de concentragio setorial todos apontavam para uma distribuigio por
AP's bastante semelhantes a distribuicio na cidade Ao acoplarmos esta a analise
baseada nas atividades distribuidas na cidade. com base no cadastro de iméveis ndo
residenciais, que também apresentam uma distribuicio pouco concentrada na
cidade, podemos afirmar que a proximidade do local de trabalho ndo seria o
principal determinante da "escolha” da localizagio da residéncia. Podemos também
inferir que, neste quadro, assume bastante importincia na cidade a fhidez de
movimento da forga de trabalho, na medida em que esta ndo demonstra tendéncia 2

localizar-se proxima ao local de trabalho.

Cabe aqui relativizar um pouco estas afirmacdes na medida em que a
regionalizacio adotada . que divide a cidade em cinco grandes regies, embora
apresentando bastante consisténcia, homogeneidade interna e diferenciacio extra-
regional, de certa forma nfo permite uma anslise mais fina deste fenémeno. No
entanto para uma analise mais geral, em termos de determinacfio de potenciais de
atividade e possibilidades de expansdo e alieragdes de uso, nos parece apresentar

um bom grau de coeréncia
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5.2.3 - Caracterizacio da renda na Cidade do Rio de Janeiro por AP's%,

A analise a seguir foi feita tomando como base a distribuicio de rendimentos

por faixas salaniais. Devemos ressaltar que estes referem-se ao rendimento de

salarios, ndo captando, portanto, a renda real dos capitalistas.

Passemos entdn para a caracterizagdo dos rendimentos nas AP's. A tabela a

seguir baseia-se na distribuicio da populacio economicamente ativa per faixas de

rendimento !

fabela 9 - Rendimento medio per capita em saldrios minimos :

AP 1970 1980 1991
AP 241 2.5 393
AP2 3,95 .04 16,37
AP3 223 2.11 4,00
AP4 202 258 6,50
AFP3 175 1.44 3.00
Cidade 270 274 3,15

Nos dados do cense de 1980 aparece uma parcela muito grande de populagio
como sem rendimentos, o que podemos atribuir em parte a mudangas nos critérios
de coleta de dados bem coma ao momento recessivo pelo qual passava a economia
do pais. Para 1970 os dados so existiam em tabulagBes especiais, como as
utilizadas na pesquisa que tomamos come base e em 1991 os critérios publicados

pelo IBGE até o momento referiam-se a renda de chefe da familia e nfo a renda do

*CFontes dos dados trabalhados nesta seco -

Ano de 1270 : dados adaptades de Vetter, D. - A ssgregacSo residencial da populagSo economicaments aliva na
RegiSio Metropoltana do Rio de Jenewo, sequewio grupos de rendimenic mensal. Tabels : Popuiaco
Econcimicamente Ativa por grupos de rendimento mensal - pp. 557

Ano de 1980 - |[BGE - Censo - PopulaiSe Economicamente Ativa por grupes de rendimento mensal_
Ano de 1554 - |BGE - Censo - Rendimento do chefe da famila por grupos de rendimenio mensal.

41 A magnitude & apenas indicativa, na medida em gue os valores calculados aqui apresentados
n#0 52 basearam na amostra do censo mas sim nas iabelas de distribuicio, assomimos enldo o
erro dai decorrente. Para efeilo de comparacio enlre regides néo hd problemas, na medida em que
a mctodelogia € comum. Mao foi considerada a desvalorizagio real do saldrio minimo no periodo.
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domicilio ou da PEA, como nos censos anteriores. Devido a estas diferengas nos
formatos dos dados utilizados adaptamos para a relagio abaixo, que relaciona os

rendimentos per capifa em cada AP com o seu correspondente para a cidade como

um todo de forma a termos dados mais facilmente comparaves.

Tabela 1 - Relacdo enire o rendimenio per capita em saldrios minimos na

AP e na Cidade :
AP 1970 {980 fo9f
APl (.89 0,91 0.76
AP2 146 1.88 2.00
AP3 (.82 0.77 0,77
AP4 0.75 0,94 1,25
APS 0.65 0,52 0,58

Tabela 11 - Variagdo da relacdo entre rendimentos AP cidade

Calculamos as Curvas de | orenz correspondentes a distribuigio de renda por

grupos & com base nelas estimamos o coeficiente de Gini de forma grifica (area

AP T0/80 B0 70/91
AP1 1.02 0,84 0,85
AP2 1.29 1.06 1.37
AP3 0,94 1.00 0,94
AP4 1.25 133 1,67
APS 0.80 1,12 0,89

entre a curva de Lorenz e a linha de distribui¢io perfeita)®.

Tabela 12 - Coeficientes de Gini:

AP 1970 1950 199§
AP 04710 (.665] 0.5424
AP2 ,6628 0.6797 04562
AP3 04513 0,7009 0.5233
AP4 44712 0.7433 0.5574
APS 04366 0,709 0. 5085
Cidade 83223 47241 3626
%2 Apresentadas no Ancxo



Grdfico 3
. e e
Evolugdo da Renda per capita (em Saldrios minimos) calculada,
com relacdo a média da cidade.
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Percebe-se que houve um acirramento da concentracio de renda no periodo
1970/1980, que diminui no periodo seguinie, sem no entanto alcancar os niveis
anieriores, com excecdo da AP2. que apresenta para o ano de 1991 valores
indicando menor concentragio de renda Este periodo coincide com o de perda
absoluta de populagdo na AP, o que nos leva a crer que. aliado ao aumento
constatado na renda média e a diminuigio des indices de concentragdo, houve uma
expulsio de populacio nas camadas de renda inferiores. Ao mesmo tempo a AP4
aparece como a regido que teve maior aumento e posteriormente menor
diminuicio do indicador, o que nos parece indicar ser esta a drea de expansio das

camadas de renda superior

Venfica-se que no periodo 80/91 as unicas AP's que tiveram uma elevacio
sensivel na renda foram as de niimero 4 e 5 e para o periodo 197041991 apenas
AP2 e AP4 obfiveram ganhos em termos de renda. Podemos entfio supor que parie
da populagdo de renda mais baixa expulsa da AP2 pode ter ido localizar-se na
AP5, elevande em parte o nivel de rendimentos e ao mesmo tempo aumentando a

concentracio de renda.

Realizamos um corte referente a categoria até 3 salarios minimos. Constaia-se
que para as AP's 1, 3 e 5 esta é a faixa que concenira a maioria absoluta da
populagiio. A AP 2 apresenta perfil de classe média para alta enquanto as outras de
classe média para baixa. A AP4 mostra ser a area de expansio das classes de

rendimento alta e média alta, na medida das mudancas no periodo de analise.
Tabela 13 - Populagdo acumulada por faixa de renda até 3 s.m. (%)

ap 1970 1980 71997
apl 9162 7537 61,14
ap? 76.05 60.85 27.04
ap3 93,27 72,50 58,58
ap4 94,21 78,25 47.96
aps 96,72 86,22 68,28
Cidade 8829 73.68 54,14

Obs.: 1970 acumulado até 2.7 salarios minimoes
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Tabela 14 - Relagdo entre populacdo acumulada por faixa de renda até 3 s.m.
(%) na AP e na cidade

ap 1970 1950 1997
apl 1,04 1.00 1,13
ap? 0,86 0,80 0,50
ap3 1,06 1,04 1,08
aps 1,07 1.03 0,89
ap3 1,10 .14 1,26
Cidade i 1 ]

Obs.: 1970 acumulado até 2,7 salirios mimmos
Populagio acumulada na AP/ acumulada na cidade

As AP's 1 e 3 apresentam, quando comparadas a cidade, razoavel estabilidade
sendo que a primeira apresenta uma reducdo maior das camadas acima de 3
salarios minimos, de forma semelhante a AP 5. A diferenga € que como a AP 1 ¢
uma area de perda de populacie, pode-se infenir que estejam saindo os extratos de
renda mais elevada Ja a APS, por ser uma drea que recebe populagdo, apresenta
um perfil de drea de expansio para as classes de rendimento mais baixes Outre
fato relevante € que, muito embora a AP4 seja uma érea de expansdo das classes
de rendimento mais elevade, em comparagio a area anteriormente ocupada por
estes extratos, apresenta-se com maior participacio das camadas de rendimento
medio-baixo. Isto se deve principalmente por esta englobar duas Regibes
Administrativas de perfil diferente. A Barra da Tijuca, caracterizada por ocupacio

da classe média alta, e Jacarepagua. de ocupacdo por camadas médias e baixas



5.2.4 - Analise dos dados de imdveis residenciais : valor, idade e drea
construida

Nesta secio buscaremos uma caracterizagdo das AP's quanto ao tipo de
transacdo (apartamentos, casas e imdveis comerciais) e valor médio por m2
(referentes a 1977), area construida média, idade média do estoque transacionado
€ participacio na amostra

Quanto 30 miimero de transaches por ano em cada regiio ma amostra,
analisando-se para os perindos 68/70, 71/80 e 81/20 vemos que a participacio no
total modifica-se muito pouco para as AP’s 1, 3 e 5. 20 longo dos trés periodos Na
AP2 que detém a maiona das transagdes, este nomero cai de manema ndo
desprezivel, contrapondo-se a um aumento na mesma propor¢io na AP4 FEste
movimento, no entanto, s6 é pronunciado no periodo 81/90.

Vemos que, aliado a isso, as AP's 4 e 5 sdo as que possuem menor idade
Devemos ressaltar que no periodo 68/70 a AP2 também possuia uma idade média
do estoque menor que a da cidade o que implica em estoque mas novo e
provavelmente a um maior mimero de lancamentos em periodos anteriores. Somos
levados a crer que até este periodo esta se configurava como drea de expansio. As
AP's 3 e | configuram-se como areas que, no periodo, sempre possuiram uma

idade média do estoque maior.

Em termos de area média construida as AP's 2 e 4, durante todo o perindo,
mostram-se superiores ao restante da cidade.

Ja em termos de média dos valores por m2, a AP2 revela-se como a &rea mais
valorizada em toda a cidade, nfo sendo em nenhum dos periodos considerados
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superada por qualquer outra regido. Devemos ressaltar que para o periodo 81/90 a

AP4 passa a possuir valores médios maiores que a cidade.

Na medida em que os dados do arquive ITBI/IPPUR, por se basearem em
uma amostra anual fixa, 86 permitem avaliar 0 volume de transagdes em termos de
mobilidade inter-regional, para termos uma visio do volume de imoveis
produzidos no periodo trabalhamos com os dados censitarios de estoque de

domicilios permanentes.

Tabela 15 - domicilios parficulares permanentes p/AP

ap 1970 1980 1991
apl 21970 29018 02482
ap2 252435 318316 345978
apl 42473 564879 G468RG]T
apd 48096 87538 143249
aps 137309 230802 331768
total O53RR3 13071073 1560333

Tabela 16 - Distribuic8o dos domicilios permanentes p/ ap

AP's 1970 19380 1991
AR Do 7.61 593
AP2 26.46 24,50 22.17
AP3 4446 4342 41,46
AP4 5.04 6.73 918
AP S 14 39 17.74 21,26
Total 100 100 100

Tabela I7 - moradores por domicilio permanente

AP's 1970 1980 1991
AP 1 3.67 338 318
AP2 3.87 334 2,95
AP3 444 3.95 3,57
AP4 4359 4,12 3,60
APS 495 436 3.87

cidade 130 3.84 348




Tabela 18 - Densidade liquidea - domicilios particulares permanentes -

1600 dom. p/ km2

ap 1970 1950 1997

apl 2.99 32 3.01

ap2 5,36 6.77 7.35

ap3 2.16 258 330

aps 0.22 0,39 0,64

aps 027 0.46 0.66
Cidade [R'5] 1,30 1,56

Venficamos. por meio dos dados referentes a domicilios permanentes, que as
areas que apresentaram maior produgdo imobiliaria, inclusive por formas de
producio nfio ligadas ao mercado formal, foram as AP's 4 e 5, como visto
anteriormente, tipicamente areas de expansin, como se pode verificar ao constatar
os dados de densidade apresentados (s dados de estoque confirmam o que se
observa na andlise da amostra quanto a participac3o de cada regifio nas transacdes
imobiligrias.

Tabela 19 - Taxas de crescimento de domicilio permanentes

ap 7636 80:91 7091
apl 1.08 0.93 1,01
ap2 1.26 LO9 137
ap3 L33 115 1.53
apt 182 1,64 2,98
aps 1.68 144 242
total 1.36 1.20 1,64

O periodo 1970/1980 apresenta para a cidade como um todo uma maior
atividade que o posterior (1980/1991). O periodo inter-censitario, no entanto, nic
se revela o mais adeguado para a realizacio deste tipo de anilise, na medida em
que o periodo caracterizon-se por mudangas radicais de conjuntura De fato, ao
analisarmos as flutuagdes de prego na amostra ITBITPPUR verificamos dois picos
de pregos, em 1976/77 e 1986, onde ocorrem um "Soom” no mercado imohiliario,
bastante conhecide e estudado por diversos auiores Estas modificagdes
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conjunturais ficam bastante diluidas ao utilizarmos os periodos censitirios como

divisio temporal.

Os dados do arquivo ITBIZIPPUR classificam os imaveis em trés categorias,
apartamentos, casas € imoveis comerciais. A grande maioria das transagbes na
amostra refere-se a apartamentos, fato esperado por serem os imoveis multi-
famihares o padriao de produgéo tipice na maior parte da cidade, mesmo nas areas
com menos densidade construida (com excegiio da AP5). Além disso. nos parece
ser tipico ¢ pequeno percentual de transagfes com imoveis comerciais, na medida
em que o aluguel parece ser mais impertante nesta parcela do mercado que nas
outras, apenas na AP|, tipicamente area comercial, estes atingem faixa proxima a

25 %.

Tabela 20 - Distribuicdo do arguivo ITBI'IPPUR por categoria de
imavel no periodo 1968/1990

AP APTO CAS4  IMOOM  TOTAL

APl 1237 304 324 2063
AP2 GR04 435 268 Ta27
AP3 3594 2243 iod 001
APd RO 351 56 1287
APS 693 731 31 14535

TOTAE 13208 S084 1043 18335

Tabeia 21 - istribuicdo percentual do arquivo 1TRI/IPPUR por
categoria de imovel no periodo 1968/1990

AP APTO CASd BN TOTAL
AP 39.90 14.72 2538 100,00
AP2 90,39 604 3,56 100,00
AP3 39.89 37.38 273 100,00
AP4 68 38 2727 435 160,00
APS 47.63 H.24 213 10400
TOTAL 72,04 22,27 369 100

Quanto aos valores por m2 # em relagdo aos perindos censitirios, a maior

valorizaciio, como esperado, refere-se a AP2 no periodo 1970/80. Ae analisarmos

#3Referentes a 1977, deflacionados pelo IGP-DI
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as meédias trienais destes valores percebe-se que no ano de 1977 o "boom”
apresenta uma magnitude maior que o de 1986, ndo chegando este a recuperar o
patamar de pregos atingidos anteriormente Esta se da de forma proporcionalmentie

maior na AP 4. 0 que é interessante na medida em gque esta se apresenta como o

vetor de expans3o no periodo
Tabela 22 - Caracteristicas dos imoveis do arguivo ITRI/IPPUR por AP.
1968/1970 apl ap? ap3 apd ap3 toial
VPM77med 3.63 4.64 2,87 2,54 2,01 3.77
ACONSTmed 61,6 74,21 67,76 80,51 63,35 70.21
IDADEmed 13,16 1L13 13,32 10,26 248 12.02
ransaghcs 2 58 737 3 29 2267
1971/1980 apl ap? ap3 apd apS 1otz
VPMT7Tmed 4.97 5.9 s 4.05 251 483
ACONSTmed 55 7817 4.6 71,77 5999 6936
IDADEmed 1643 14.55 153 1037 g1 428
transagies 870 3092 2354 292 639 7247
198171990 apl ap2 api apd aps totzl
VPM7Tmed 3,03 4.2 2,04 3.67 1,59 3.1
ACONSTmed  57.85 79.05 65,93 75,04 60,64 70,61
IDADEmed 24,71 2007 19,38 722 13.06 1839
ransaghcs 923 3377 2910 944 727 2881
196871990 apl ap? ap3 apd aps toeal
VPMT7TTmed in 4.9 273 3.7 202 481
ACONSTmed 57.15 78,01 6563 7388 6 52 70,07
IDADEmed 19.7 16,54 17.04 8,06 10,66 16,00
irinsagies 2065 7527 6001 1287 1455 18335

Podemos inferir também, pela analise da idade média do estoque
transacionado, que houve uma reducio da producio imobiliaria no periodo
1980/90 na area de expans3o para as classes de menor rendimento (AP 5), o gue
ndo ocorre para a AP4, area de expansio das classes média ¢ alta, 0 que permite
afirmar que neste periodo de recuperac@o de pregos a produgio de imoveis novos
voltou-se para este extrato do mercado* No anexo apresentamos os dados
referentes as varidveis de area, idade e valor ano a ano (médias maveis trienais) e

sua distribuicio por AP's

“Basicamente pela queda geral de poder aguisitivo, aliada a dificuldade de crédito. fatores que
infloem menos para as calegorias de renda mais elevada.
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Tabela 23 - Caracteristicas dos imoveis do arguivo ITBI/IPPUR por tipo.

19681970  apartamenios casas  im.comerciais total

VM7 Tmed 4,14 265 4 57 377
ACONSTmed 63,92 77,18 52,98 70,21

IDADEmed 9212 20.65 5.95 1202 2

iramsagies 1488 = | 128 2207

1971/1980 apariamentos Casas 1M COMEITiais lotal

VPMTTmed 492 354 374 4.63
ACONSTmed 69,3 73.5 43,39 69,36
[IDADEmed 11,74 2275 10,81 14.2%8
transacocs 5107 1708 432 1247

1981/1990  apariamenios casas  im.comerciais total

VPM77med 3,3 1,99 441 3.1

ACONSTmed 7105 75,26 4743 70,61
IDADEmed 16,03 27,26 17,43 18,39
transagdes 6613 1785 483 5881

1968/199%)  apanamentos casas  im.comerciais total

VPMTTmed 402 274 4 9% 4.81
ACONSTmed 70,21 7563 46,48 7007

IDADEmed 13.59 2442 13.47 16,04}

tramsagdes 13208 4084 1043 18335

Verifica-se uma pequena troca, para a cidade come um todo, enire
apartamentos e casas durante o periodo, os primeiros, na faixa de 67% no penode
1968/70 passa a 74% no periodo 1981/90 enguante que casas dimimn de
aproximadamente 27% para 22% com 08 imoveis comerciais mantendo-se quase
constantes no periodo {proximo a 6%) Analisando-se por AP's verifica-se que,
mesme nas que tem caracteristicas de menor densidade construida, aumenta
consideravelmente o niomero de transaches com apartamentos, sendo que estes
apresentam um valor por m2 maior que casas Os imdveis comerciais, embora com
menor participagio no total de transactes, apresentam valores mais alios e com

vanacio menor no decorrer do tempo.



Tabela 24 - Distribuicdo por categoria e periodo dos imoveis do arguivo
TTBIIPPUR

6870 APL AP2 AP3 Apg APS
aplo 55,15 38,75 48 9% 2745 26,97
casas 21.32 6,90 4925 6471 71,91

im.com 3.53 4,35 1,76 7.84 1,12
total 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00

71/80 AP1 AP? AP3 AP4 APS
aplo 5897 9039 5634 5288 4961
casas 1264 627 4057 4712 4851
imeom 2839 333 289 0,00 1.88
total 10000 10000 10000 10000 10000

81750 APl AP2 AP3 AP4 APS
aplo 62,19 o091 6336 75,74 48 42
casas 1473 5.57 31,79 18.96 48,11

im com 23 08 3.52 285 530 248
total 10000 10000 10000 10000 100,00

68/90 API AP2 AP3 AP4 AP5

apio 5990 9039 5989 6860 4763
casas 14,72 6.04 3738 2721 5024

imcom 2538 3,56 2.73 419 2,13

total 10000 10000 10000 10000 10000
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5.2.5 - Imoveis nio residenciais : caracterizacio por AP's.

5.2.5.1 - Consideracdes gerais

O principal parimetro adotado para esta analise foi a area constniida de
imdveis ndn-residenciais Estes dados foram disponihilizados atraves do cadastro
do TPTU da Cidade do Rio de Janeiro para o periodo 1960/1990. A divisdo por
tipo (a que chamaremos setorial) ufilizada provém do cadastro de imoveis da
cidade A diferenciacio das regifes no tempo foi feito com base na varacdo do
estoque com base na variavel idade. que representa a data de inscricdo no cadastro
e em geral pode ser entendida come a idade fisica do imovel. Tomaremos como
relacionamento principal a participacdo do tipo de imével/equipamento na cidade,

bem como a sua regionalizagio por AP.

Desta forma consideraremos come proxi dos equipamentos ou servigos de uso
coletivo a sua existéncia fisica enquanto drea construida  Alguns tipos de imoveis,
como por exemplo escritorios e indistrias podem ndo ser estritamentie
considerados como de uso coletivo, ja que se referem a usos e decisbes privados,
porém optamos por utiliza-los nesta analise como forma de entender melhor as

formas de divisdo social do espaco em termos das atividades desenvolvidas



5252 - Participacio de imdveis ndo residenciais por AP's (areas de

planejamento).

Com base nas tabelas nos dados apresentados a seguir classificamos as areas

de planejamento, com relagio aos imoveis ndo residenciais, da seguinte forma -

Tabela 25 : Relagdo entre a drea ocupada por iméveis ndo residenciais e a

populacdn residente :
{m2/100 hab.)
Area total ndo residencial apl ap2  ap3 apd apS total
1960 179695 36127 263,21 138,08 207.04 46516
1970 236546 40536 26922 19278 14947 45921
1980 414023 486,11 311,14 281,16 13986 56834
15590 608,92 697,39 42893 40316 19641 70863

Relacdo entre os valores na AP e a média na cidade

(m2/100 hab )

Area tofal ndo residencial _apl  ap?  ap3 apd  ap5  ftotal
1960 386 078 057 040 045 100
1970 5,15 088 (.59 .42 0.33 LD
1980 T.28 (.86 (.35 .49 025 1.00
1990 7.91 0,98 061 057 0,28 1,00

Tabela 26 :Classificacdo das AP's quastio a imdveis nio residenciais.

Area de Planejamento (AP) Situacio
AP] Principalmente ndo residencial
AP2 Residencial e servigos
AP3 Residencial e servigos
AP4 Principalmente residencial
AP5 Principalmente residencial

O critério utilizado foi a comparagio da relacio entre a drea construida ndo-

residencial e populagdo em cada AP e a mesma para a cidade come um todo. O

valor 1 representa a média da cidade, valores maiores do que este denotam maior

presenca de servigos (independente do tipo). Valores proximos a média (entre 0,55

e 1.55) significam um certo equilibrio entre residéncias e servi¢os, enquanto que 2o

aproximar-se de 0 tipificariam 4reas predominantemente residenciais.
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Atraveés do tempo vemos que a AP2 aumenta a relacio entre SErvigos e
populacdo, aproximando-se da distribuico da cidade. em menor intensidade o
mesmoe ocorre para a AP3 e AP4, sendo esta com ritmo mais acelerado. Na AP 3 o
perfil ¢ diferente, destacando-se os setores de indistria e Armazem/Depositos,
enquantc nas outras duas o crescimento relaciona-se mais diretamente ao setor
servicos (escritorios, hotéis, supermercados, etc.), conforme ilustrado pelas

tabelas 4 sepuir.

Tabela 27 : Relagdo da Area ndo residencial AP/Cidade

{12/ 1} hab}
1964)

ArcadoSetorp/ Populacio _apl ap?  ap3  apt aps totl
Escritorio 621 466 013 017 003 1,00
Indistria 312 023 107 029 074 1400
Hospital/Casa de Saide 288 128 0350 043 048 1,00
Hotel 183 259 008 035 003 L0O
Colégio 1,13 243 033 052 016 100
Clube /Gindsio 214 213 030 032 004 100
Templo 1,95 132 073 078 03% 100
Garagem / Eslacionamenio 290 497 082 008 021 1.00
Armariém/Deposiio 438 0,14 082 019 010 100
Banco 470 699 029 018 020 1.00
Posto de Gasolina 282 1,1 072 472 006 100
Oficina 323 678 08 028 006 100
Cinema /Teatro 315 122 049 000 054 1.00
Supermercado 470 678 039 027 027 100
Assisténcia Social L2 241 028 125 000 100
Prestacio de Serv. pessoais 4,57 048 048 055 067 1.00
Restauranie /Bar 2,28 1,27 @472 460 025 1,00
Institucionais 260 178 044 000 000 1.00

Area total ndo residencial 38 078 057 040 045 100



Areado Scior p/ Populacic  apl  ap2  ap3 apd apS total
Escritério B62 6472 015 0,13 005 1,00
Indiistria 399 024 L1 026 047 100

Hospital/Casa de Saide 383 156 046 045 036 100
Holel 254 282 006 126 002 100
Colégio 148 275 035 053 014 100

Clube /Gingsio 333 221 029 666 007 1,00
Templo 263 147 072 0538 035 100
Garagem / Hstacionamento 6,84 (.79 045 004 008 1,00
Armazény/Deposito 58 020 09 034 011 1,00
Banco 693 189 025 018 010 100
Posto de Gasolina 347 1,26 075 672 009 L0
Oficina 393 699 087 031 006 100
Cinema /Teatro 305 283 037 012 045 1,00
Supermercado 548 101 045 027 024 100
Assisténcia Social 176 276 029 1487 000 100
Prestacio de Serv. pessoais 584 460 0352 054 051 100
Restaurante /Bar 2,76 152 069 678 024 100
Tnstitucionais 368 198 043 019 000 100
Area total nio residencial 515 08% 0359 042 033 100
1980

Areado Seor p/ Populacio  apl ap2  ap3  apé ap5> ol
Escritdrio 10,75 689 015 014 005 1,00
Indastria 480 024 1,10 076 044 100

Hospital/Casa de Saiide 484 1,72 046 046 031 1,00
Hotel 200 3487 003 205 0,10 1,00
Colégio 206 269 046 048 0,13 L0

Clube /Gindsio 313 259 025 1,23 011 100
Templo 277 152 08+ a6f 033 1,00
Garagem / Estacionamentc 1443 008 005 400 001 100
Armazém/Deposito 642 020 1,06 @3¢ 017 100
Banco 763 1,06 045 028 009 100

Posto de Gasolina 408 125 677 100 020 100
Oficina 468 1,05 089 038 006 100
Cinema /Teatro 380 220 041 0,17 034 1,00
Supermercado 435 1,29 0632 133 027 100
Assisténcia Social 206 306 029 68 000 1.00
Prestagio de Serv. pessoais 7,02 47/ 056 051 042 100
Restaurante /Bar 334 165 069 G692 022 100
Institucionais 402 242 042 012 000 100
Area total nfio residencial 728 685 055 049 025 100



1998 (pop. censo 1991)
Area do Setor p/ Populagiio apl ap2 ap3 apd apS total

indeterminado 000 000 6% 1,24 204 100
Fscritdrio 163 125 019 031 005 1,00
Indiistria 525 020 1,0 052 056 100

Hospital/Casa de Saude S67 198 048 051 026 100
Hotel 264 342 009 154 009 1
Colégio 248 281 052 4060 023 100

Clube /Gingsio 403 2% (23 131 009 10

Templo 312 1463 09 058 035 1,00
Garagem [ Eslacionamento 1687 017 007 001 002 100
ArmasemiDeposilo 020 1,22 031 022 1,00
Banco 1,70 037 034 006 100

Posto de Gasolina 462 137 408@ 09! 023 1,00

g%

Oficina 497 132 0% 050 008 LOO
Cinema /Teatro 444 25 041 030 027 1,00
Supermercadn 487 112 067 1,79 045 100
Assisténcia Social 231 339 030 055 004 1.0

Prestaciode Serv. pessoais 7,89 653 067 058 039 100
Restauranic /Bar 375 19 066 182 020 1,00
Institucionais 041 024 000 100

Arca total ndo residencial 7,91 698 0,61 057 028 1,00

%
g

Por estarmos trabalhando com relacGes entre area e populagio devemos, para
evitar distorgbes, ter em mente o que estd acontecendo com a populagdo e o

estogue de imoveis nilo residenciais (ver no anexo) no decorrer do tempo.

No que se refere a AP1. a populago é decrescente em niimeros absolutos em
tedo o periodo e o estoque de imoveis n3o residenciais cresce a faxas menores gque
na cidade (com excegdio do setor garagem/estacionamentos). Podemos dizer que ¢
uma érea com perfil de servigos consolidado, cujas mudangas ocorrem
principalmente no periodo 70/80 (que coincide com a implantagdo do sistema de
metrd). Ja na AP2, que perde populagZo relativamente a cidade, mantém-se o perfil
de irea residencial bem dotada de servicos, enguanto na AP3, que passa a perder
populagio relativamente 2 partir de 1970. As AP's 4 e 5, unicas a apresentar
crescimento relativo de populag@o, denotando serem areas de expansio. se
distinguem pelo fato da primeira mostrar melhorias sensiveis na dotacdo de
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servigos, apresentando um perfil cada vez mais proximo de 4rea residencial e de

servigos, enquanto a APS apresenta-se como principalmente residencial.

E interessante vermos os coeficientes de reestruturacio, Estes referem-se a
variagio na estrutura setorial existente em cada AP Quanto mais proximo de |
indica profundo processo de reestruturacio. (s valores maximos encontrados
foram da ordem de 0,25, para as AP's 1 e 4 no periodo 70/80 e uma pequena
alteracdo (coeficiente da ordem de 0.10) na AP5S. Desta forma podemos concluir
que houve muito pouca alterag@o no perfil da distribuico setorial dos iméveis nio-
residenciais no periodo 1960/1990.

Tabela 28 : Coeficientes de Reestruturacio :

|

1. .10l)
Z;—[-fey —igj "

L e —N ——— =coeficiente de reestruturacdo da regido j

2

1960/70 1970/80 1980/90
AP1 0,0626 e 0,0517
AP2 0.0822
AP3
AP4
APS

Os coeficientes de especializacdo agui apresentados referem-se a estrutura
setorial relacionada com a divisio regional em AP's, se é proximo de O as
estruturas sio similares, se aproximam-se de | a regido apresenta especializacio ou

sua estrutura difere completamente da cidade.
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Tabela 29 : Cosficientes de Expecializacdo :

CEJ = 2 = Coeficiente de especializagdo da regido j
1960 1970 1980 1990
AP1 0,15 0,17 0.35 0,34
AP2 033 031 032 0.33
AP3 0,21 0.22 0.24 0.26
AP4 0,19 0.18 0,23 022
AP35 0,29 0,26 0,22 022

Os coeficiente encontrados, bem como sua evolugio no tempo nos levam a
acreditar, aliados as outras informagdes disponiveis ¢ apresentadas anteriormente,
que ndo se processaram grandes modifica¢do na estrutura da distribuigdo regional
dos setores de imoveis ndo-residencizis. Para as AP's 2_ 3 e 4 eles se mantém guase
constantes, enquanto que apenas na AP sofre clevagio e na AP3 uma pequenz
gueda, representando neste caso uma aproximacio com a distribuicio sctorial da
cidade e no primeiro um afastamento

Analisaremos agora os coeficientes de localizagio. Estes referem-se ao padriio
de concentragio dos setores, considerados enguanto area construida. Se o
coeficiente € proximo de zero, o setor se distribui regionalmente da mesma forma
que o conjunio de setores. A regionalizagio adotada foi a de AP's (Areas de
Planejamento) Se o coeficiente se aproxima de | o setor apresenta um padrio de
concentracio maior do que o conjunto.
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Para o periodo 60/90 foi feito um ramking, indo do menor para o maior
coeficiente, além da classificacio dos setores for faixa de coeficiente de

localizacio. Desta forma temos a seguinte ordenaciio -
Tabela 30 : Ranking coeficiente de localizacdo (do setor menos para

mEEs concentrado )
Setor/anc 1960 1970 1980 1920 Soma
posighes Clsiicia

Prestacdo Serv.pessoais 2 2 I i [ baixo
Supermercado 1 1 3 5 16 baixo
Hospital/C. Sande 5 5 4 3 17 baixo
Banco 6 8 2 2 18 baixo
(Hicina 3 4 3 6 18 mtdio
Posto Gasolina : [ 6 4 24 média
Armazém Mepdsito 10 7 7 10 34 meédio
Restaurante /Bar 9 10 9 7 35 medio
Templo 11 9 0 9 39 médio
Cinema /Teatro 4 i3 12 12 41 médio
Garapem /Estacionamento 7 3 16 17 43 média
Escnitorio 14 14 B 3 Ee medio
Indisting 12 ii 11 i1 45 médio
Institucionais 13 12 i3 14 32 miédio

Colépio 6 1o 14 i3 59 aho

Chube /Gindsio is 15 i5 i3 &l alto

Assisténcia Social 17 17 17 16 67 alto

Hotel I8 £ I8 % 72 alto

Tahela 31 : Coeficiente de Localizacdo por faixas :

19640
c=0.20 0,20<¢<0 30 H:]'ziﬂ
Supermercado Restaurante /Bar Hotel
Prestacio Serv.pessoais Armarém /Depdsito Clube /Gindsio
Oficina Tempilo Colégio
Cinema /Teatro Indistria Asgisiéncia Social
Hospital/C Satde Institucionais =
Banco Escmitono -
Garagem /Estacionamento = -
Pasto Gasolina - -
1970
c=<{0,20 0.20<c<00 30 =030
Supermercado Armazém /Depdsito Hotel
Prestacio Scry.pessoais Banco Clube /Gindsio
Garagem /Estacionamenio Templo Colegio
Cificina Restauranic /Bar Agsisténcia Socal
Hospital/C.Sande Indiisiria -
Posio Gasoling Institucionais -
- Cinema fTeatro -
- Escritano -

103




1980
¢<0.20 0 20<c<0,30 >0,30
Supcrmercado HosputslC_Saide Tomplo
Banco Posio Gasolina Cincma [Teatro
- Armaz=m [Deposilo Institucionais
. Escritorio Colégio
- Restaurante /Bar Clube /Gindisio
— CGaragem /Estacionamento
- - Assisiéncia Soctal
Htel
1950
¢<0.20 0 20<e<D 30 >0.30
Presiacio Serv_pessoais Supermercado Cinema /Toalro
Banco Oficina Colégio
Hospilal/C_Satde Restapranie /Bar Institucionais
Posto Gasolina Escritorio Clube /Gindsio
- Templo Assisiéncia Social
- Armazém /Deposito  Garmagem /Estacionamenio
- Indiisiria Hotel

Assim sendo podemos afirmar que, quanto acs coeficientes de localizagio,
apresentam padrdes tipicamente mais concentrados os seguintes setores = Hotéis,
Clubes/Ginasios, Colégios e Assisténcia Social, na medida em que desde 1960
apresentam-se na faixa dos mais concentrados O primeiro, por suas proprias
caracteristicas, € um setor que deve apresentar-se concentrado. Ja 0s outros trés
denotam uma estratificagdo no atendimento & populagdo. Por outro lado, a partir
da década de 80 podemos incluir os setores Institucional, Garagem/estacionamento
¢ Cinema/Teatro. Estes ultimos apresentavam-se originalmente nas faixas de menor
concentragio.

Outros setores que ndo apresentam-se concentrados sdo o setor de bancos,
oficinas, supermercados etc . gque enconitam-s¢ bem distribuidos com relacio a
cidade parecem denotar menor necessidade de aglomeraciio. Ja os setores de
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escritorios,  industrias, restaurantes’hares ndo  apresentam as  mesmas

caracteristicas, muito embora nfio apresentem coeficientes altos.

Devemos ter em mente que este coeficiente refere-se a distribuicio dos setores
existente, 0 que por si 8O pressupde a existéncia prévia de 4reas especializadas e
concentra¢ao de servigos, que como vimos com os coeficientes de resstruturacio,

nao passou por mudangas sensiveis no periodo estudado.

Dada a caracterizagdo anterior. vejamos agora os quocientes locacionais.
Estes mostram para cada setor a sua importancia no total da cidade relativa z
participagao do estoque de imoveis ndo-residenciais da AP na cidade. Desta forma
valores maiores que | representam este setor tem importincia maior na cidade que
a participagio da regido que o contém. Este indicador serve para ilustrar quais os

setores mais representativos em cada AP.

Fabela 32 : Quocientes Locacionais - AP1 (1960/1990)

API 1960 1970 1980 1990
Escritdrio 161 L67 148 147
Indisinia 081 077 066 066

Hospital/C_Sande 075 074 066 072
Hotel 047 049 029 033
Colégio 029 029 028 03]
Clube { Ginasio 0,35 065 043 0.5
Templo 051 651 038 039
Garagem / Esiac. 0,75 133 198 213
Armazem [ Depasito 1,26 114 088 077
Banco 122 135 105 109

Posio Gasolina 073 067 036 058
Oficina 084 076 0064 063
Cinema /Teatro 082 039 052 0356
Supermercado 122 Lo 060 051
Assisiéncia Social 031 033 028 029
Prest.serv.pessoais LI8 113 0% 1,00
Restauranie /Bar 059 033 046 047
Instilucionais 067 071 055 057
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Tabela 32 : Quocientes Locacionais - AP2 (1960/1990) continuacdn

AP2 1960 1970 1980 1990
Escritoria 085 082 105 127
Indistria 0,29 028 028 020
Hospital/C_Saiide .65 L77 202 201
Hotel 334 319 359 348
Colégio 313 312 315 285
Clube / Ginasio 274 250 303 287
Templo L70 1.67 178 166
Garagem / Estac, .25 089 009 017
Armarém / Depésito 0,12 022 023 020
Banco 127 1,24 136 1,73
Posto Gasolina 143 143 146 139
Oficina 101 112 135 1,34
Cinema /Teatro 1L38 230 257 263
Supermercado 100 126 130 114
Asgisténcia Social 311 313 358 345
Prest. Serv. pessoais 062 068 033 0584
Restaurante /Bar 163 172 193 1,99
Institucionais 229 2325 283 218

Tabela 32 :Quocientes Locacionais - AP3 (1960/1990) continuacao

AP3 J960 970 1980 1990
Escritério 022 025 028 031
Imchistria L% 190 201 179
Hospital/C Saids 088 079 083 079
Hotel 0.14 0,11 006 0,15
Colégio 057 0592 085 0%
Chube / Gindsio 052 050 045 038
Templo L29 1.23 153 148
Garagem / Estac. 144 077 008 0,12
Armazém / Depésito L4 153 194 2,13
Banco 051 042 082 061
Posto Gasolina .27 129 141 134
Oficina 1,53 148 163 1,59
Cinema /Teatro 087 063 0,74 D68
Supermercado 070 077 L15 1,11
Assisténcia Social 049 049 0353 066
Prest.scrv.pessoais 084 089 103 1,01
Restauranic /Bar 128 118 1256 1,08
Institucionais 478 073 077 0467
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fahela 32 : Quocientes Locacionais - AP4 (1960/1990) continuacio

AP4

1960 1970 1980 1990

Escritonio
Indusinia
Hospital/C_Sande
Hotel
Colégio
Clube / Ginasio
Templo
Garagem / Estac.
Armarém 7 Depasito
Banco
Posto Gasolina
Oficina
Cinema /Teatro
Supermercado
Asgsisitncia Social
Prest_serv_pessoais
Restaurante /Bar
Institucionais

Tabela 32 : Quocientes Locacionais - AP5 (1960/1990) continuacan

043 032 029 055
072 061 154 145
107 107 094 0,90
086 301 414 270
130 127 098 1,05
0,80 156 248 230
192 139 120 102
020 009 001 002
046 082 079 054
044 042 057 060
1,78 171 203 161
070 075 077 038
000 030 035 053
068 064 268 3.14
310 254 163 0%
135 128 104 1,02
149 18 18 1,78
000 046 025 042

APS

19661 i970 1980 199

Escritomio
Indiistria
Hospital/C_Saide
Hotel
Colegio
Clube / Ginasio
Templo
Garagem / Estac.
Armarém / Deposito
Banco
Posto Gasolina
Oficina
Cinema /Teatro
Supermercado
Prest.Serv. pessoais
Restzuramte /Bar
Institucionms

i —

007 015 018 018
160 144 177 203
109 111 126 094
006 005 041 031
036 044 055 082
008 022 046 033
0.8 108 135 126
048 026 006 007
023 035 069 078
046 032 035 023
0,14 029 082 082
014 020 025 028
122 1,39 138 09
060 073 108 162
0,00 000 000 014
151 158 172 140
0,57 975 0,87 072
000 000 000 000
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Tabela 33 : Setores com quociente locacional maior do que | na AP e
relagdo entre a razdo drea ndo-residencial/ populagdo na AP e na
cidade proxima de | :

AP Princioais S
APD Eacriton

AP3 Nenhum

Estes sefores s#o os que apreseniam participacio mais do gue proporcional
enfre a area de imdveis ndo-residenciais do setor com relagiio a participagio dos
mmaveis ndio residenciais da AP com relacio a cidade, o que nfio significa que estas
AP's sejam bem dotadas deste tipo de equipamento, j& que a distribuicio de
imaveis ndo-residenciais na cidade ndo & homogénea Devido a isto analisamos os
coeficientes em conjunto com a relagio entre o atendimento per capita na AP e na
cidade (tabela 27 - Relacdo da Area ndo residencial AP/Cidade - apresentada

anteriormenie).

Festa a caractenzacdo dos movess ndo ressdenciais, nos resta inchuir os dados
do censo referentes a condigio do imdvel e infra-estrutura. Desta forma
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realizamos, usando a "proxi® por nos adotada, uma caracterizacio da dotacio da
cidade em termos de equipamentos de uso coletivo.

Os dados a seguir, disponiveis apenas para 1970 e 1980, permitem visualizar
gue, em termos de infra estrutura de atendimento dos servigos de fornecimento de
agua encanada, espotamento sanitario e luminacio elétrica, a distribuico destes
Servicos apresenta pequena diferenciagio na cidade.

Fabela 34 : censo 1970 - domicilios particulares permanentes p/' utilidades de infra-
estrutura p' AP - % de atendimento do servigo.

rede pogoou  Hluminxdo rede (1) fiossa (2) fossa
ap _ peral  mascenlc elétrica geral séptica mdim.  outro (1) ={2)

| 77.65 0,60 97,06 6763 491 6,72 239 72.53
2 88 54 1,39 97,82 8348 1,08 4.97 1,30 86.56
3 84,15 2.20 9537 50,25 2334 1229 6,27 73,60
4 .72 15,79 91,46 15.85 50,30 19,19 6,63 66,15
5 7553 15,28 89.75 456 56,99 21,64 B.05 6195
Cidade R2.%7 440 9518 53.00 21.88 11,51 485 T4 87

Tabela 35 : censo 1980 - domicilios particulares permanentes p/ utilidades de infra-
estrutura p/ AP - % de atendimenio do servigo.

R talacs e
rode poco on  iluminacio rede (1) I'nsn_{l] fossa

barrada 64,29 32,00 93,25 2751 48.29 1L1I 560 75.80

ap geral  nascenie  ciétnica  geral sEpiica rodim.  outro  {1)={2)
i 93,69 030 9722 B16 362 1,50 643 2778
2 402 3.26 9%, 16 90,03 067 098 478 2070
3 9493 8% 98.01 &837 L75 571 552 8512
4 89,20 738 96,92 7038 10.72 10,32 462 8110
5 87,70 830 97,01 72.00 1.20 1340 881 73.20

total 9294 3,19 97,73 8217 2,13 591 5093 8431

joca
jecarcpegui 9292 393 9746 7678 511 1020 448 8189
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Apenas com relagio ao servigo de esgotamento sanitanio encontramos uma
maior diferenciacio. Os indices de menos atendimento sdo encontrados nas areas
de expansao (AP's 4 e 5). que muito embora sejam areas com perfil de ocupagio
por faixa de renda bastante diferentes, apresentam perfis de atendimento de servigo
bastante similares. Para os dados de 1980 diferenciamos em termos das duas
Regides administrativas que compdem a AP4 A regido da barra da tijuca, que
possui perfil de rendimentos mais elevado, é justamente a que apresenta um perfil
de atendimento pior.
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6 - Conclusdes - Uma Interfigacdo das andlises anteriores.

Nesta secio procuraremos fazer a inter-relaciio entre as anteriores. De certa
apresentadas separadamente. Para inicio desta segdo apresentamos os dados
referentes a condigio de ocupagio de domicilios permanentes®

Tabela 36 : domicilios particulares permanentes p/ condi¢do de

ocupacio p/AP (%)

domic. moradores

an perm. durdveis  rasticos  proprio  alugados  outros  /dom.perm
1 9,64 89,40 10,60 36,19 34.63 913 3.67
2 26,46 93,41 659 5195 39,06 858 387
3 4446 BR 4T 1153 50,70 38,53 10,77 444
- 304 85,92 14,08 54,31 2897 16,72 4.59
5 14,39 9],28 872 61,81 2647 11,71 4,95
tolal 100 90,15 985 5142 38,00 10,58 430

Tahela 37 : domiciiios particulares permanentes p/ condigdo de

ocupagdo p/AP (%)
domic. moradores
1 7.61 94,96 4.60 42,20 3245 3,35 338
2 24,50 98.01 1.59 5545 3704 7.50 334
3 4342 98,50 126 5622 3541 836 3,95
4 6,73 98,18 157 62,01 1584 12,15 412
5 17.74 08,34 148 63 85 2462 11.52 4,36
iolal 100 98.06 1,66 56,71 34,55 R.74 3,84

Venficamos que, com exceciio da AP1. 2 maiona dos imovets € proprio, com
percentuais maiores nas areas de expansdo recentes. o que ode indicar que a
populacdo que para estas areas se desloca temo como um de seus objetivos realizar

o "sonho da casa propria”. A grande maionia dos imoveis apresenta-se dentro da

#*Disponiveis apenas para 1970 e 1980,
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condicdo de duraveis, o que leva a crer em melhonas das condicdes de ocupacio
mesmo quando em favelas ou clandestinas.

Quanto a distribuigio dos equipamentos, afirmamos na segdo anterior que a
distnibuico de infra-estrutura na cidade € bastante homogénea, 0 mesmo podendo-
se dizer da distribuicio por tipo de imdveis ni3o residenciais. Estes elementos
representam © nosso "proxi” para equipamentos de uso coletivo.

Ao analisarmos a distribuigdo da pepulagiio por atividades e cruzarmos com o
resuitado que citamos no paragrafo acima, podemos inferir que existe pouca
mmportancia para a localizagio da residéncia o local de trabalho Em realidade,
apenas no caso da AP 3, com relacio a atividade industrial, este fator parece
atingir uma certa relevincia. Dado isto verifica-se que o sistema de transportes
deve assumir uma imporiéncia consideravel, podendo ser um importante 1opico
para estudos futuros

Temos como caracterizacio da cidade que as AP's 4 e 5 apresentam-se como
areas de expansdo da cidade, respectivamente para as classes média/alta e haixa
As AP's | e 2, areas de ocupacin mais antigas ¢ com melhor dotacio de
equipamentos, se mosiram como areas com esgotamento e perda de populacio,
com diminuicio da atividade de producio imobiliaria A primeira, ocupada por
camadas de rendimento mais baixa s mostra muito pouco atrativa para
investimentos de produgio de imoveis. enquanio a segunda parece ndo possuir
condigdes de manter uma lucratividade mais elevada, muito embora os pregos dos
imoveis ainda sejam mais altos nesta regiio Isto parece dever-se a grande
densidade de ocupagio, ndo permitindo uma producio em escala de elementos
diferenciados gue permitam a2 obtencic de lucros extras na promocio.
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Podemos mferir que as duas ireas citadss acima ndo apresentam um quadro
que permita projetos imediatos de renovagio urbana pela propna possibilidade de
atuar em areas de expansido que reproduzem alguns dos atrativos originais destas.
implicando em custos de producio menores.

N@o se pode negar que na cidade do Rio de Janeiro se apresente o fendmeno
de segregaciio espacial Fxiste uma clara ocupagiio estratificada do espaco, de
certa forma podemos mesmo afirmar que existe uma cidade dos ricos e outra dos
pobres. As diferengas porém sio mais sutis do gue mostram os dados apurados
neste trabalho.

Encontramos uma grande homogeneidade para todos os parimetros estudados
dentro das regides adotadas FEstas ndo apresentam, no entanto, uma diferenga
significativa em termos dos equipamentos de uso coletivo por nos utilizados neste

estudo.

Fica claro para nds que considerar que o capital incorporador € unicamente o
maior responsavel pela diferenciacio do espaco, no caso da cidade do Rio de
Janeiro, ndo seria uma afirmacio completamente verdadeira

Por nossa analise entendemos que sua capacidade de realizar esta
diferenciacfo fica limitada e regulada em grande parie pela configuracie espacial
pré-existente. A sua capacidade de crniagio e renovacdo do espago consegue, a bem
da verdade, criar formas diferentes de ocupagio. A ocupagiio da Barra da Tijuca,
na AP4 é o maior exemplo deste fato.

No enianto nos parece que as condighes particulares de topografiz e
parcelamento da terra tiveram uma importéncia decisiva neste fato, j2 que esta
regifio reproduz certos valores, como a proximidade da orla maritima. muito caros
a ocupacdo anterior na zona sul da cidade para camadas de renda similares a que
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passa a ocupar 2 esta regido e muito embora sem possuir inicialmente uma dotacio
atraente de equipamentos urbanos, permitiu 2 produc3o do espago em uma escala
economicamente viavel para (e apenas) o grande capital incorporador.

Por outro lado, analisando a produgiio do espago para as camadas médias e
baixas da populagdio, nos parece que as condigdes de lucratividade ndo sdo
suficientes para atrair o grande capital. de forma gque ficam como o campo de
atuacdo para 0s pequenos e meédios capitais, principalmente na AP 3. abrindo
espaco para a amagdo individual outrss que se podem considerar fora do "mercado
capitalista® na APS.

Outro fato que se deve destacar € que as ocupagdes ilegais, favelas etc |
principaimente na area da zona sul, mas disseminadas em todo o tecido da cidade,
nos mostram que, com relagdo a faixas de renda, a cidade é bastante permeavel a
ocupagio, ou seja, mesmo as parcelas mais pobres (consideradas por nos abaixo de
3 salarios minimos) conseguem localizar-se em areas bem dotadas de
equipamentos de uso coletivo. Nz verdade esta permeabilidade da cidade ¢ que
impede um acirramento da segregacio espacial

Devemos ressaltar que nossa analise baseou-se na existéncia fisica dos
equipamentos e servigos, na sua quantificagiio, ndo tecendo uma visdo em termos
de sua qualidade. Fste seria um caminho importante a se tomar para o
desenvolvimento de trabalhos fituros, pois nos parece que a diferenciacio do
espaco na cidade do Rio de Janeiro, quanto aos eguipamentos e meios de consumo
coletivo, se da muito mais em termo de qualidade e eficiéncia dos servigos
prestados do que na sua existéncia pura e simples.
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