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Introducao

E sabido que a cidade constitui
o suporte social e material por ex-
celéncia da dinidmica capitalista.
Desempenha um papel fundamen-
tal no devir das transformagoes da
producdo material e simbdlica e das
relagdes de producdo que envol-
vem a sociedade capitalista. Nela,
conjugam-se varias modalidades
de producdo sejam elas imediatas,
sejam mediatas.

Tolapov (1979), em seu estudo
La Urbanizacién Capitalista, afir-
ma que, no movimento do capital,
0 espago urbano, sobre o qual o ho-
mem exerce suas atividades, apre-
senta-se sob dois aspectos: como
marco de lucro e como objeto de lu-
cro. Isso porque a cidade tem como
valor de uso para o capital o fato
de que é uma forga produtiva, ja
que sobre ela concentram-se as
condicdes gerais de produgdo ca-
pitalista, isto é, constitui-se no supor-
te fisico do processo de produgdo
e circulagdo do capital.

A légica desse processo tem co-
mo uma de suas bases os objetos
imobilidrios que sdo produzidos
por determinados agentes produ-
tores do espaco urbano e se apre-
sentam enquanto objetos de lucro,
ou seja, como mercadorias gerado-
ras de lucro. Nesse sentido, pode-
se concordar com Corréa (1989,
p.2) que considera o espaco urba-
no como um produto social produ-
zido e consumido por determina-
dos agentes nos lugares especifi-
cos de atuacdo de cada um. Sem em-
bargo, € a partir desse processo de
producdo e consumo de espago ur-
bano que manifesta uma segre-
gacdo urbana organizada com alto
grau de homogeneidade social in-
terna, mas apresentando grande dis-
paridade entre uma 4rea e outra des-
se espaco (Castells, 1983, p.169).

Destarte, isso sugere que a ané-
lise da segregacdo social do espaco
urbano deve passar por uma ava-
liacdo dos agentes modeladores do
solo urbano responsaveis pela pro-
dugdo da habitagdo enquanto mer-
cadoria. E nesse ponto que se coloca

o escopo especifico desse traba-
lho: analisar a produgdo imobilidria
a partir da atuacéo do capital incor-
porador na matriz de estruturagio
interna da cidade. O corte epistemo-
légico privilegiara a perspectiva
marxista de segregacdo residencial.

A importéncia do trabalho reside
no fato de que, a despeito de a cién-
cia geogréfica ter avancado na ana-
lise de diversos fend6menos socio-
espaciais, a producdo imobilidria
contitui-se num campo de estudo
com amplas lacunas a serem preen-
chidas. Destarte, torna-se impres-
cindivel desvelar qual a dindmica
recente do capital incorporador no
processo de desconstrucio e re-
constitui¢io de setores seleciona-
dos do espago urbano carioca?

A partir da problematica propos-
ta, colocam-se algumas questdes a
que nos propomos discutir:

1) O que significa capital incor-
porador?

2) Qual € a dindmica do capital
incorporador no seu movimento
de valorizacdo?
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3) Quais sdo as dreas do Muni-
cipio do Rio de Janeiro privilegia-
das pela atuagdo dos grandes in-
corporadores no perfodo de 1984
a setembro de 19947

Para o alcance do objetivo pro-
posto e das questdes formuladas,
este trabalho divide-se em tré€s par-
tes. A primeira parte contém a for-
mulagio tebrica sobre o conceito
de capital incorporador e sua dina-
mica espacial de valorizagéo.Na se-
gunda parte procuraremos desve-
lar o papel dos incorporadores na
ratificagfo e criacdo de setores re-
sidenciais seletivos no Municipio
do Rio de Janeiro. Por fim, na ter-
ceira parte serdo realizadas as dl-
timas consideracdes referentes ao
trabalho.

O Marco Conceitual
do Capital
Incorporador

E sabido que a terra nio é um
meio de produgdo como qualquer
outro, pois nio se transforma e ndo
é reproduzivel. Desse modo, o mo-
nopdlio da propriedade privada da
terra gera uma renda absoluta a
partir do poder do proprietario de
controlar sua demanda. Por outro
lado, o preco da terra so se realiza
em func¢fo da disposi¢cao do com-
prador de pagar pelo seu valor de
uso e de troca.

Entretanto, no mercado fundia-
rio o pre¢o da terra adquire outras
especificidades. O preco de um lote
de terra, na maioria das vezes, €
determinado a partir da existéncia
de renda diferencial I e II nos ou-
tros terrenos em torno dele. Des-
tarte, cada utilizagio da terra altera
seu preco € de todos os outros no seu
entorno, ou seja, € o uso do solo que
determina os precos fundidrios. A
producéio do espaco urbano a partir
dos elementos fixos constituidos
pelo resultado do trabalho e pelas
forgas produtivas, juntamente com
arede de fluxos que garantem as in-

teragGes entre os fixos, gera siner-
gias urbanas que alteram as carac-
teristicas e o valor da terra na cidade
(Smolka, 1983).

Isso sugere que hd uma renda ex-
tra da terra adquirida pelo proprie-
tario, mas que nio estd sob seu con-
trole. Entrementes, o preco da terra
para ser negociado envolve outros
dois componentes: valor potencial
e expectativa de valorizagio futura
(Smolka, 1983, p.188-9).

O valor potencial baseia-se na
capacidade de os proprietarios fun-
didrios, que detém os pregos de mo-
nopdlios sobre qualquer terreno ne-
gociado, influenciarem o uso que
se dd a terra, de modo a reproduzir
a dependéncia do capital produti-
vo por este meio de producgdo a par-
tir do controle de sua disponibili-
dade e forma de utilizacdo. Quanto
a expectativa de valorizagdo futu-
ra, Smolka (op.cit.) considera que
o preco da terra variard ao longo do
tempo em funcdo das modificagoes
no ambiente constituido, que altera-
rdo os atributos do terreno, propor-
cionando-lhe vantagens locacio-
nais na forma de renda fundiéria.

Diante desse cendrio emerge o
capital privado. Sendo ele um dos
principais responsaveis pelas mo-
dificagdes no uso do solo urbano,
é facil crer no seu interesse em
particular do processo de valoriza-
cdo fundidria, recapturando parte
da renda e das vantagens locacio-
nais apropriadas pelos proprieté-
rios fundidrios.

E nesse momento que aparece o
capital incorporador a fim de con-
trolar o processo de valorizagdo
fundiéria e dar inicio ao seu papel
no processo de segregacdo social
do espaco urbano (Smolka, 1983).
Por outro lado, a producio da habi-
tagdo, enquanto mercadoria, depen-
de da superacdo da monopolizacdo
da mercadoria-terra por parte de
seu proprietario. Tal cenério suge-
re a emergéncia de um agente do
circuito imobilidrio que viabilize a

renovacio do estoque de imével e
0 acesso ao suporte fisico de seu
processo produtivo.

Almeida (1982) define o capital
incorporador como aquele respon-
sivel pela realizacdo e gestdo do
capital-dinheiro em mercadoria,
isto é, imével. Responde pela loca-
lizagdo, qualidade do bem imével a
ser construido, assim como as de-
cisdes de quem vai construir, pela
propaganda e venda dos imdveis.
E, portanto, o responsavel pelo ini-
cio, meio e fim do processo de pro-
ducdo da habitacdo.

Sob a mesma 6Otica, Smolka (1983,
p.191) conceitua capital incorpo-
rador como aquele que desenvolve
o espaco geogréfico, especialmen-
te a partir daqueles investimentos
destinados & producgdo imobilidria.
Para a realizacdo dessas inversdes,
o capital incorporador se faz pre-
sente desde a compra dos terrenos
até a contratacdo de consultoria,
planejadores, edificadoras, agentes
financeiros, promotores de venda,
etc. Em suma, o capital incorpora-
dor pode ser definido como resulta-
do da articulacdo desses diversos ser-
vicos a fim de assumir o controle do
processo de produgdo da moradia.

David Harvey (1980), apesar de
nio explicitar, deixa pistas em seu
estudo sobre Baltimore de que o
capital incorporador envolve diver-
sos agentes, dentre os quais desta-
cam-se: os proprietdrios indivi-
duais de residéncia, os agentes imo-
bilidrios, os proprietérios de terra e
de imdveis, a indistria de cons-
trugdo civil e as institui¢des finan-
ceira e governamental.

Ribeiro (1991, p.69) destaca que
o capital incorporador € o gestor do
processo de transformacgdo do ca-
pital-dinheiro em terreno e edifi-
cagdo. E a chave de todo o processo
de circulacio e producéo de mora-
dia. Ao contrdrio de outros setores
produtivos, a decisdo de produzir
ndo cabe integralmente ao capital-
produtivo, e sim ao capital de incor-
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poragdo. Sua dindmica implica fun-
¢oes proteiformes de acordo com a
insercd@o dos incorporadores no sis-
tema de financiamento da moradia.

Corroborando com Smolka, Ri-
beiro (1991, p.66) conclui que o
capital incorporador é aquele que
participa da compra do terreno e
detém o financiamento para a cons-
tru¢@o da moradia e, posteriormen-
te, a sua comercializacdo. Decide ain-
da sobre o processo de producio,
atuando nas decisdes de ordem ar-
quitetbénica, econdmico-financei-
ra e locacional.

Smolka (1983, p.192) ressalta
que pode-se também conceber o
capital incorporador como aquele
que adquire terreno com a finali-
dade de valoriz4-lo a partir da alte-
racdio de seu uso, ou seja, € um capi-
tal que investe em renda fundiéria.
Percebe-se, portanto, a partir das con-
sideragGes desses autores que a es-
pecificidade do capital incorpora-
dor insere-se na sua prética de mudan-
ca do uso do solo em fungdo de um
processo de producdo de iméveis.

Todas essas consideragdes con-
ceituais sdo consensuais as formu-
lagdes tedricas de Topalov (1974)
a respeito da promogdo imobilidria.
Para o autor, o capital incorpora-
dor constitui-se no gestor de um ca-
pital imobilidrio de circulagdo em
sua fase de produgdo da mercado-
ria-habitacdo.

Da circulacido do capital imobi-
lidrio decorre o conteddo da ativi-
dade de promogdo que insere varias
fungdes. Para o levantamento do
capital inicial aparecem pessoas
fisicas ou juridicas dispostas a in-
vestir na compra de terrenos e na
construcfio de imdveis. A separacio
do capital comercial e da proprie-
dade privada da terra torna neces-
sdrio a liberagdo dos solos e seu
aprovisionamento regular. Essa é
uma condigdo crucial para a pro-
mocdo imobilidria que, por sua vez,
faz surgir a figura ambigua do in-
corporador, que € o gestor do pro-
cesso de transformacdo do capital

de financiamento em mercadoria.
A separagdo do capital comercial
e do capital industrial envolvido na
construcio da habitacdo implica a
administragdo financeira, juridica
e técnica durante a fase de producéo
da mercadoria-habitacdo. No pro-
cesso de construgco da moradia
estdo envolvidos os engenheiros,
mestres-de-obras, pedreiros, etc.,
vinculados a empresas contratadas
pelos incorporadores. Hé situacdes
em que o incorporador também é
o construtor. Entre a producdo e o
consumo do imovel torna-se ne-
cessdrio a transformacio do capi-
tal-mercadoria em capital-dinhei-
ro. Decorre, dai, o aparecimento dos
promotores de venda, profissio-
nais de propaganda, etc.

E nesse sentido que Topalov de-
fine a promog¢do imobilidria como
uma atividade de administragio da
circulacdo do capital imobilidrio
durante as fases de seu ciclo de re-
producio da mercadoria-habitag@o
que envolve, por sua vez, diversas
formas de capital e ndo prescinde
do papel Estado para sua dindmi-
ca. Cabe ressaltar que, dentro do
setor imobiliario, as financeiras, in-
corporadoras, construtoras, pro-
motores de venda, etc., podem estar
unidas num tnico corpo juridico
ou separadas, apresentando uma
dindmica prépria.

A espacialidade dessa prética
social expressa-se na criagdo de solo,
que €, em 1iltima andlise, a fungdo da
incorporacfo imobiliaria. Nesse
sentido, Souza (1994) faz coro com
esses autores ja considerados e afir-
ma que incorporagio € um proces-
so que vai desde a compra do terreno
e seu desmembramento em fracGes
ideais até a venda para o consumi-
dor final (p.192).

A Valorizagao do
Capital Incorporador

O movimento do capital incor-
porador estd associado aos trés

momentos de valorizagcdo imobilid-
ria que sio objetos de sua atuagio
(Smolka, 1987, p.48-61).

No primeiro momento, hd altera-
¢do no prego do terreno entre aquele
referente a sua aquisi¢do original
e 0 novo preco negociado pelo in-
corporador. No segundo momen-
to, o capital incorporador se valo-
riza em funciio de alteragdes no
preco do terreno decorrentes das
modificagdes no ambiente construi-
do ao longo dos anos. Essas mu-
dancas no uso do solo alteram o ma-
pa de acessibilidade. Por outro lado,
o grande incorporador procura agir
sobre o inconsciente do futuro com-
prador do imével. Desvia sua aten-
¢do sobre o valor de uso do imével
para o valor de troca que o mesmo
poderé ter no futuro. Para tanto, as
incorporadoras produzem modifi-
cacdes subjetivas na demanda imo-
bilidria criando, por exemplo, um
novo estilo de morar através da in-
tensa propaganda. A incorporagao
imobilidria na Barra da Tijuca, no
Municipio do Rio de Janeiro, é um
caso tipico desse fendmeno ob-
servado por Smolka. Por final, o dlti-
mo momento envolve a valorizagio
do terreno pelo incorporador ao al-
terar seus atributos e reequipé-la.

Na verdade, o que Smolka pro-
cura tornar inteligivel € o fato de
que o capital incorporador apre-
senta uma dindmica que se impde
na matriz de estruturacio interna
da cidade através de uma continua
diferenciagdo do espaco urbano,
gerando rendas diferenciais II
onde antes ndo havia. Essa atuagio
se d4 de forma extremamente se-
letiva e localizada, contribuindo,
portanto, para a criagdo de dreas
segregadas no interior da cidade.

Vale ressaltar que algumas vezes
as grandes incorporagdes de cer-
tas dreas da cidade sdo realizadas
sem a presencga de infra-estrutura
bdsica como, por exemplo, dgua,
esgoto, energia e transportes. De-
pendendo de sua visdo de futuro e



especulativa, o incorporador rea-
liza o aprovisionamento de terre-
nos em areas de expansio urbana
e se articula com o estado para que
este realize as obras de infra-estru-
tura necessdrias para a exploragio
imobilidria.

Em linhas gerais, a decisdo de in-
corporacdo imobilidria envolve di-
versos fatores simultaneamente ar-
ticulados, dentre os quais destacam-
se (Almeida, 1982, p.35-7):

1) O valor da terra ligado ao sta-
tus do bairro;

2) A acessibilidade fisica, efi-
ciéncia e seguranca dos meios de
transportes;

3) O esgotamento do estoque de
terrenos e as condigdes fisicas do
estoque de prédios de geracdes de
construciio anteriores; e

4) As amenidades em suas miil-
tiplas variacGes, que obedecem a
temporalidades diferentes.

Observa-se, portanto, que o capi-
tal incorporador tem seus limites.
A saturaciio de terrenos impede a
expansdo imobilidria em determi-
nados setores da estrutura urbana.
Verifica-se hoje, no Municipio do
Rio de Janeiro, o movimento do
capital incorporador se dirigindo
para dreas consideradas até entao
como periferias. Essas 4reas estdo
sendo, aos poucos, convertidas em
alternativas as dreas ja congestiona-
das. Tal processo de “suburbaniza-
cdo” das classes mais abastadas
tem por causa o alto preco da terra
na zona sul cartoca devido a ausén-
cia de dreas de expansdo imobilia-
ria, o achatamento salarial dessas
classes e o fim do financiamento
imobilidrio feito pelo extinto BNH.
Disso resulta que a dindmica do ca-
pital incorporador, as vezes, se apro-
veita de um padréo de segregacido
residencial preexistente e criado, em
grande parte, por sua atuacio.

A Dinamica Espacial do
Capital Incorporador’

As possibilidades de os incorpo-
radores terem acesso aos ganhos
fundiarios dependem de suas es-
tratégias, distribuicdo da renda da
populacio, financiamento estatal,
nivel de emprego e assim por diante.

Dentre as vdérias possibilidades
de valorizagdo destaca-se aquela
que diz respeito ao conhecimento
que o incorporador possui das trans-
formacgdes do espago urbano e das
tendéncias de estruturacdo da cida-
de. Disso resulta um ganho sobre o
proprietdrio de um terreno em area
da periferia urbana. Todavia, nas
areas onde os padrdes de ocupacdo
residencial j4 estdo estabelecidos,
as possibilidades de os incorpora-
dores acumularem e apropriarem-
se de renda fundidria diminuem,
visto que aumenta a especulacio fu-
tura do proprietdrio sobre sua terra.

De um modo geral, o capital in-
corporador ir4 se concentrar e atuar
nas 4reas onde pode alterar os pa-
droes de ocupagdo residencial, is-
to €, onde as possibilidades de va-
lorizagdo sdo maiores. Isso eviden-
cia, portanto, uma diferenciacio
na espacialidade urbana de suas
inversdes.

Uma avaliagdo empirica da pai-
sagem urbana revela que a estru-
tura da cidade é um mosaico de
dreas com estagios diferenciados de
investimentos privados e publicos
no setor de habitacdo. O capital in-
corporador reproduz-se sempre
buscando a apropria¢do dos ganhos
fundidrios. Para tanto, opera altera-
¢oes nos padrdes de ocupagio re-
sidencial e, conseqgiientemente, de-
termina um tempo e duracdo de suas
inversdes em dreas selecionadas.
A medida que a incorporagéo imo-
bilidria atinge um estagio de satu-
ragdo, os ganhos fundiérios ten-
dem a diminuir e impedir a expan-
sdo do capital incorporador.
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Quanto a expansdo geogréfica
desse processo, pode-se afirmar
que os investimentos do capital in-
corporador envolvem um deslo-
camento espacial toda vez que dei-
Xam uma 4rea da cidade para outra,
onde existam condi¢Oes de os incor-
poradores investirem na mudancga
do padrao residencial da nova érea.
Nessa modalidade, a incorporagdo
muda ndo s6 as caracteristicas da
nova drea, bem como a relacdo desta
com as demais localidades da cida-
de. Disso resulta uma alteragéo do
mapa de acessibilidade do espaco
urbano como um todo.

O movimento das inversGes em
uma 4rea ao longo do tempo (cresci-
mento-auge-queda), seu desloca-
mento espacial para outra dreae a
conseqiiente retomada dos investi-
mentos definem o processo de estru-
turacdio interna da cidade pelo capi-
tal incorporador. Em suma, a dinimi-
ca espacial do movimento de valo-
rizacdo imobilidria, por parte do
grande capital incorporador, € a
prépria dinidmica de estruturagido
intra-urbana.

A Promocao
Imobiliaria Recente no
Municipio do Rio de
Janeiro

O vaivém espacial do capital in-
corporador sugerido por Campos
(op. cit.) coaduna com o significa-
do de estrutura urbana proposta por
Castells (1983, p.218). Isso porque
esse movimento de valorizag@o do
capital incorporador € fruto da inte-
racdo entre determinagdes econd-
mica, politica e ideoldgica, que im-
patam na composicdo do espago
residencial.

A experiéncia carioca revela que,
a partir da década de 40, a proximi-
dade do mar tem sido um dos gran-
des recursos simbélicos de reestru-
turacdo interna do Municipio do

! Esta segdo da pesquisa sintetiza reflexdes contidas em Campos, Pedro Abramo, A dindmica imobilidiria, Dissertagio de Mestrado, IPPUR/UFRJ, Rio de Janeiro, 1988.



R. bras. Geogr., Rio de Janeiro, v. 57, n. 2, p.1-126, abr./fjun. 1995 —

Rio de Janeiro. Disso resulta que a
producdo do espago urbano deriva
de um processo social complexo,
que ndo é apenas determinada pela
qualidade fisica, social e econdmi-
ca de certos espagos da cidade, mas
por atributos simbdlicos criados e
associados a sua localizagfo. Tais
atributos variam geogréfica e his-
toricamente, obedecendo a tempo-
ralidades distintas.

Numa pesquisa sobre incorpora-
¢do imobilidria no Rio de Janeiro,
Ribeiro (1991) destaca que a estru-
tura residencial da cidade tem sido
historicamente determinada nio
apenas por determinacdes do siste-
ma econdmico e politico-institucio-
nal, mas também por uma diviséo
simbélica entre zona sul e subiir-
bio realizada pelo capital incorpo-
rador. Tal reparti¢do do espago ca-
rioca originou uma segregacio re-
sidencial com baixo grau de subs-
tituicio das localizacdes atingidas
pelo mercado imobilidrio.

Nesse sentido, ratificamos as re-
flexbes de Ribeiro (1991), Castells
(1983) e Harvey (1985). Acredita-
mos que no processo de segregacio
residencial ndo existe a livre escolha
da érea a ser ocupada por alguém,
tal como apregoavam os estudos
neocléssicos. Harvey afirma que as
classes mais favorecidas sdo indu-
zidas a ocuparem as dreas pelas a-
menidades produzidas e os pobres
ficam com lugares rejeitados pelos
primeiros. Conclui que € preciso
observar a diferenciagdo residen-
cial como um processo complexo
pelo qual as relacdes de classe e a
diferenciacio social sdo produzi-
das e sustentadas (p.123). Ribeiro
destaca ainda que o mercado imo-
bilidrio, sendo um dos organiza-
dores do espago urbano, envolve
uma pluralidade de relacdes so-
ciais contraditérias, que sio ofer-
tadas por epifendmenos globais
e por préticas espaciais de caréter

global (p.101). Isso porque a estru-
tura imobilidria, responsdvel pela
segregacdo residencial, ndo funcio-
na como um sistema fechado infen-
so e imune as determinagdes eco-
ndmicas e simbblicas, que fazem
parte da totalidade social do pro-
cesso de reproducio capitalista. A
acdo do capital incorporador se
alimenta e é ofertada por essa com-
plexidade da organizacdo espacial
da sociedade capitalista. Essa dina-
mica impacta a estrutura residen-
cial, desconstruindo e reconstruin-
do-a continuamente em sua busca
de valorizagdo. Nesse processo sur-
gem novas dreas residenciais de
atuacao dos incorporadores, rati-
ficam-se outras e excluem-se as
demais dreas da cidade.

Tendo como base tais conside-
ragoes tedricas, o estudo em tela pro-
curard, a seguir, demonstrar empiri-
camente que o alcance espacial do
capital incorporador na cidade do
Rio de Janeiro passa por modifica-
coes. A dindmica imobilidria, isto €,
a mobilidade da produ¢do da mer-
cadoria-habitacdo, no tempo e no
espaco, tem desenvolvido, a partir
do final dos anos 70, um processo de
“suburbanizac@o”da classe média
carioca em dire¢do as novas dreas
de fronteira do capital de incorpo-
racdo com novos contevdos social,
material e simbélico. Smolka (1983,
p-215) ja havia considerado tal hip6-
tese ao ressaltar que, no processo de
segregacdo residencial, as preferén-
cias e as necessidades dos segmen-
tos sociais podem ser criadas pelo
capital incorporador. Destarte, “bair-
ros tidos como indesejaveis podem
ser promovidos a segmentos supe-
riores através de diligente modifi-
cacdo e ajuste nos tipos de empreen-
dimentos imobilidrios oferecidos”.
Entretanto, essa dind@mica do capi-
tal incorporador, sobre a distribui-
¢do espacial da populac@o, restrin-
ge-se, de modo mais direto, ao seg-
mento de alta e média rendas ¢ de

apartamentos mais valorizados
(Smolka, 1987 e 1990).

Para tanto, essa valorizagéo de-
corre nio apenas da alteragdo do uso
do solo, mas também da alteragdo
das preferéncias individuais. Isso
se d4 através de um marketing sim-
bélico que atua sobre a subjetivi-
dade do individuo em decorréncia
de um processo de difusio de ino-
vacdo na mercadoria-habitacdo. Em
conseqiiéncia, redefinem-se novas
necessidades que impactam na es-
trutura residencial urbana, revalo-
rizando e desvalorizando parcelas
selecionadas do sitio social urbano.
E essa dindmica espacial da incor-
poracdo imobilidria, no que diz res-
peito a criagdo e ratificacdo de seto-
res residenciais seletivos, que a-
presentaremos a seguir. O recorte es-
paco-temporal reporta-se ao caso es-
pecifico da cidade do Rio de Janeiro
durante o periodo de janeiro de 1984
até setembro de 1994. O propésito
bésico € verificar onde a incorpo-
ragdo privada tem atuado na cidade.

A Dinamica Espacial do
Capital Incorporador na
Cidade do Rio de Janeiro

O Municipio do Rio de Janeiro com
uma édrea de 125 527,9 km? apre-
senta uma populacio de 5 473 900
habitantes, segundo o Censo Demo-
gréfico de 1991. Nessa superficie ir-
regular e formada por mangues, la-
goas, rios, trés macicos (Tijuca, Ge-
ricind e Pedra Bonita), 24 serras e 86
morros hd uma diferencialidade
espacial nas possibilidades de ur-
banizac¢do de determinadas 4reas.

Com base na regionalizagio pro-
posta?(Mapa 1), as zonas sul, norte
e suburbana apresentam-se como
localidades saturadas no que diz
respeito 4 expansdo urbana. Hoje em
dia, os espacos disponiveis a incor-
poracdo imobilidria situam-se na
zona oeste, Barra da Tijuca e Re-
creio dos Bandeirantes.

2 A regionalizagdo de que nos valemos aqui tem como base a diviséo regional proposta por Ribeiro (1988) que, por sua vez, utilizou 0 mesmocritério de classificagao
usado pelos incorporadores para localizar seus empreendimentos no mapa do mercado imobilidrio da cidade.
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Entretanto, apesar da fraca dispo-
nibilidade de terras para a urbaniza-
¢do, a atuacdo do capital incorpora-
dor tem se concentrado nas dreas ja
densamente povoadas e saturadas do
ponto de vista de novas inversoes, ex-
ceto a zona oeste e a Barra da Tijuca.
Isso tem sido possivel devido ao for-
te processo de verticalizagdo por que
passaram e passam essas dreas. Dis-
so, conclui-se, paradoxalmente, que
as limitagOes da estrutura urbana pre-
existentes ndo constituem um em-
pecilho a promogdo imobilidria.

O valor da terra e a distribuicio
de renda média da populacdo sdo
alguns fatores que definem essas
4reas como escala espacial de atu-
acdo dos incorporadores. A acdo
desses agentes varia desde a pres-
sdo aos proprietarios de casas com
amplos terrenos para que os mes-
mos sejam negociados; passa pela
implantagio de novos estilos de mo-
rar e atinge a producio de iméveis
para uma populagfio de renda média
em areas distantes dos setores
nobres. No Municipio do Rio de Ja-
neiro essas duas ultimas estraté-
gias vém ocorrendo desde o final
dos anos 70, especialmente nas
zonas norte e suburbana.

Para fins de verificac@o dessa re-
cente dindmica espacial da incorpo-
ragdo imobilidria, no que diz respei-
to as op¢des locacionais dos promo-
tores imobilidrios na cidade do Rio
de Janeiro, foram copiladas infor-
magdes referentes a 1354 lanca-
mentos de prédios residenciais du-
rante 10 anos e 9 meses (janeiro de
1984 até setembro de 1994). A
principal fonte de dados foi a pes-
quisa mensal realizada pela Asso-
ciagdo dos Dirigentes de Empresas
do Mercado Imobilidrio - ADEMI.
Apesar da mé conservagdo dos
relatérios oferecidos, acreditamos
que aquele total de lancamentos
apresenta 95% de probalidade de
estar préximo do nimero exato.

Uma pesquisa como esta apre-
senta algumas limitacdes dada a
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prépria dindmica do mercado imo-
bilidrio. Dai a necessidade de am-
pliar o escopo dos estudos para
periodos mais longos, sempre que
possivel. Cabe ainda ressaltar que
a ndo associacido dos lancamentos
com as unidades habitacionais pos-
sui alguns problemas, visto que uma
alta proporc¢io de lancamentos
numa area da cidade néo implica
necessariamente crescimento no
nimero de habitacdes e moradores
(Almeida, 1982). Todavia, apesar
de todas essas e outras limita¢des

que a pesquisa possa apresentar,
algumas conclusdes parciais po-
dem ser formuladas.

A andlise do Quadro 1 possibili-
ta constatar tendéncias ja sugeri-
das por alguns autores que lidam
com a temética da promoc¢ao imobi-
lidria no Rio de Janeiro. Do total de
1354 langamentos, 1194 concen-
tram-se em apenas 31 bairros da
cidade, que tiveram 10 ou mais
lancamentos. Esse mimero repre-
senta 88,18% dos empreendimen-
tos realizados no periodo .

Quadro 1

Lancamentos imobilidrios no Municipio do Rio de Janeiro
Janeiro de 1983 - Setembro de 1994

(continua)

ORDENAMENTO DOS LANCAMENTOS QUANTIDADE ABSOLUTA
TOTAL 1354
1- Ilha do Governador 137
126
3 -Jacarepagui 120
4 - Tijuca 108
5 - Recreio dos Bandeirantes 60
6 - Vila da Penha 51
7 - Penha 50
8 - Botafogo 49
9 -Irajd 38
10 - Leblon/Vila Isabel 36
11 - Grajad 35
12 - Méijer 34
13 - Ipanema 30
14 - Vila Valqueire 27
15 - Campo Grande 26
16 - Lagoa 25
17 - Cachambi/Laranjeiras 22
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Quadro 1

Langamentos Imobiliarios no Municipio do Rio de Janeiro
Janeiro de 1983 - Setembro de 1994

{conclusdo)

ORDENAMENTO DOS LANCAMENTOS QUANTIDADE ABSOLUTA
18 - Olaria 21
19 - Copacabana 18
20 - Bangu 16
21 - Engenho de Dentro 15
22 - Jardim Boténico 14
23 - Vaz Lobo 13
24 - Ramos/Maracana 12
25 - Andaraf 11
26 - Engenho Novo/Realengo/Lins 10
27 - Madureira/Todos os Santos e Piedade 09
28 - Brés de Pina, Flamengo e Vista Alegre 07
29 - Encantado e Gdvea 06
30 - Vila Cosmos, Catete, Cascadura, 05
Humait4 e Pilares
31 - Centro, Cordovil, Leme, Oswaldo Cruz, 04
Riachuelo e Rocha Miranda
32 - Jardim América, Vicente de Carvalho, 03
Rio Comprido, Estdcio, Anchieta e Abolicdo
33 - Higiendpolis, Pavuna, Ricardo de Albuquerque,
Turiagu, Sfo Francisco Xavier, Bento Ribeiro, 02
Urca, Freguesia e Quintino
34 - Benfica, Guaratiba, M? da Graga, Pracada
Bandeira, Magalhes Bastos, Sampaio, Colégio, 01
Olinda, Santa Cruz, Gldria, Agua Santa, Santa
Tereza, Guadalupe, Sdo Conrado e Piedade

Fote: AEML.

Oito bairros por ordem de incor-
poragiio ocupam as primeiras colo-
cagdes, perfazendo 51,73% do to-
tal de 1 354 lancamentos. A llha do
Governador e a Barra da Tijuca as-
sumem os primeiros lugares com
263 langamentos, equivalentes a
19,41% do total de incorporagdes.

Jacarepagud e Tijuca aparecem em
seguida com 228 langamentos,
que correspondem a 16,82%. Jun-
tos esses quatros bairros foram res-
ponsdveis por 491 langamentos,
participando, portanto, com 36,23%
das incorporagdes imobilidrias.
Seguem-se quatro outros bairros
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com participagéo significativa. Pela
ordem té€m-se: Recreio dos Ban-
deirantes, Vila da Penha, Penha e
Botafogo. Juntos esses bairros
responderam por 210 langamen-
tos, isto é, 15,50% do total.

A simples espacializagdo dos
langamentos imobilidrios dos 80
bairros (Mapa 2), copilados no
Quadro 1, permite observar que a
escala espacial de atuagédo do ca-
pital incorporador desloca-se da
zona sul para outras dreas da cidade
do Rio de Janeiro. H4 um nitido
transbordamento em direcio aos
subiirbios, zona norte, Barra da
Tijuca e Jacarepagud.

A zona suburbana assume a
primeira posicdo com 548 langa-
mentos imobilidrios no periodo,
equivalentes a 40,47% do total de
incorporacdes. Com 225 langa-
mentos a zona sul coloca-se em
segundo lugar, participando com
16,61% do total. A zona norte apa-
rece em terceiro lugar com 211 lan-
camentos, o0 que equivale a 15,58%
do total. Em quarto lugar tem-se a
Barra da Tijuca com 187 langcamen-
tos, o que representa 13,81% das
incorporagdes. Segue-se Jacare-
pagua com 123 lancamentos, o que
representa 9,08% do total. Por final,
aparecem a zona oeste com ape-
nas 56 lancamentos, isto é, 4,13%
do total, e o centro com insignifi-
cantes 0,29%, ou seja, quatro langa-
mentos no periodo.

Em resumo, essa andlise preli-
minar dos dados revela que o capi-
tal incorporador tem se deslocado
da zona sul para os bairros de sua
periferia imediata, tais como: a
Barra da Tijuca, Ilha do Governa-
dor, Tijuca, Jacarepagud, Recreio
dos Bandeirantes, Vila da Penha,
Penha, Iraj4, etc. A concentragdo
dos langamentos nessas areas dei-
xou de fora vérios bairros pobres e
distintos dos setores considerados
nobres da cidade. O Mapa 2 € ilus-
trativo desse fendmeno. Observe
a rarefac@o dos lancamentos imo-
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bilidrios na zona oeste € em diversas
dreas do municipio. Para se ter uma
visdio mais abrangente desse proces-
so de desconcentracdo concentra-
dora das inversoes imobilidrias, a
seguir destacaremos as mudancas
que vém ocorrendo no padrio loca-
cional das incorporagdes.

A Mobilidade Espaco-
Temporal do Capital
Incorporador na Cidade
do Rio de Janeiro

Se se buscar, grosso modo, no
periodo p6s 1930, os principais
eixos de incorporagdo imobilidria
no Municipio do Rio de Janeiro,
verifica-se, inicialmente, uma ex-
pansio e transformacgdo do sitio
social da Metrépole, sobretudo na
zona sul carioca.

No periodo 1930-1950 essa
drea da cidade deixou dominan-
temente de evitar a corrosdo do
dinheiro em face do cenério infla-
ciondrio e a lei da usura foi um es-
tilo & construgdo civil. Acrescen-
ta-se ai, a introducdo do concreto
armado que diminuia o custo de
habitagdo, permitindo que a es-
peculacdo imobilidria ocorresse
sem a incorporagao de novas areas
distantes dos setores nobres da
cidade.

De acordo com Abreu (1987),
esses fatores conjugados resul-
taram num intenso processo de
verticalizagdo nas 4reas préximas
ao mar. A mudanca na forma e
contetdo realizava-se pela substi-
tuicdo de casas por edificios de
virios pavimentos. A decisdo da
Prefeitura Municipal de liberar em
1946 o gabarito dos prédios de
Copacabana foi crucial. Em con-
seqiiéncia, a maior parte do capi-
tal imobilidrio concentrou-se na
zona sul carioca, sobretudo em
Copacabana e Ipanema. As de-
mais zonas residenciais da cida-
de foram pouco afetadas por esse
fenémeno.

Todavia, a medida que Copa-
cabana e Ipanema eram atingi-
dos pela proliferacido de prédios
com apartamentos conjugados ao
alcance de camadas sociais mais
modestas, a incorporagdo imobi-
lidria dirigia-se as dreas mais re-
cuadas e deficientes em trans-
portes coletivos a fim de abrigar as
classes sociais mais abastadas,
que fugiam da heterogeneidade
social (Bernardes, 1961, p.510).
Essas dreas foram, inicialmente, a
Lagoa e o extremo oeste do Leblon,
sobretudo nas encostas das mon-
tanhas.

A partir da década de 60 a es-
peculacdo imobiliiria dirigiu-se
para os espacos mais afastados das
areas j4 um pouco saturados da
zona sul carioca. Com efeito, o
capital incorporador atinge Sao
Conrado e a Barra da Tijuca, prin-
cipalmente devido a atuacéo do
estado na construcéo da primei-
ra etapa da auto-estrada Lagoa-
Barra. Concomitantemente, bair-
ros tradicionais como Botafogo,
a exemplo de Copacabana, iniciam
um boom imobilidrio através da
substituicdo da habitacdo unifa-
miliar pela multifamiliar, carac-
terizando um quadro de vertica-
lizacdo que se prolonga até os nos-
sos dias.

O inicio dos anos 70 vai ser
marcado por uma fase de boom
imobilidrio na zona sul, especial-
mente entre o periodo de 1972-
1976. As alteragdes nos meca-
nismos de financiamento a casa
propria sugeridos pelo Sistema
Financeiro de Habitacdo - SFH -
provocaram intenso ciclo de
producdo por incorporagio para
camadas sociais de alta renda no
setor nobre da cidade. A escolha
dessa drea vincula-se as possibi-
lidades de lucros de incorpo-
racoes (Ribeiro, 1991).

O fim desse ciclo de expansido
deu-se pelo continuo aumento nos
precos dos apartamentos, pelas
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condi¢des de financiamento para
o futuro proprietdrio a casa prépria
e pelo aumento real dos precos dos
terrenos, sobretudo na zona sul.
Iniciou-se, entdao, abertura de no-
vos espagos e novas frentes de
expansdo para o capital incorpora-
dor, bem como mudangas no
crédito que viabilizassem a expan-
sdo imobilidria.

Em conseqiiéncia, a partir da
segunda metade da década de 70,
surgem novas mudangas nas
condic¢des de financiamento (ver
Ribeiro, 1991, p.291). Jdem 1978
as alteracdes propostas pela SFH
favoreceram a reativagio do mer-
cado imobilidrio. Todavia, tal re-
tomada foi acompanhada por uma
transformacgdo no padrdo locacio-
nal das incorporacdes.

Para que houvesse a insercdo de
novas dreas na dindmica do capi-
tal incorporador foi necessario
criar as bases materiais e simbdli-
cas a partir da difus@o de inovacdes
na mercadoria-habitac@o. Propu-
nha-se um novo estilo de morar.
Ademais, impunha-se uma dife-
renciacdo social do espaco urbano
em funcfo da acessibilidade fisica
e eficiéncia dos transportes e da
criacdo de amenidades em bairros
periféricos a area nobre da cidade
através de propaganda que melho-
rasse o status de certos bairros
junto a classe média. Com efeito,
surgiram quatro novas fronteiras
para o capital incorporador: zona
suburbana, zona norte, Barra da
Tijuca e Jacarepagua.

Tomando como base de anélise
o Gréfico 1 e o Quadro 2, consta-
ta-se, pelas informagdes apresen-
tadas, que a distribuicéo espacial
dos empreendimentos imobilidri-
os expressa uma nitida suburbani-
zagdo do mercado de iméveis para
a classe média. No interior dessas
zonas residenciais é possivel
destacar os principais bairros com
forte presenca dos incorporadores
(Mapa 3). Vejamos alguns deles:
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Gréfico 1
Distribuigdo da Area Langada pelas Zonas da Cidade
) Municipio do Rio de Janeiro
Milhares
de m?
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197§ 1930 | 198i 1982 1953 194 19..85 1956 | 1987 | 1988 s
I Zonasul Barmra
Zona Norte Subiirbios |::| Zona Oeste
Fonte: IDEG/ADEM!, apud Ribeiro (1991, p.293).
Quadro 2
Distribuigio Espaco-Temporal dos Langamentos Imobilidrios nos Principais Bairros de cada Zona
de Atuac@o do Capital Incorporador no Municipio do Rio de Janeiro
(continua)
BAIRRO TOTAL | 1984 | 1985 | 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994
Botafogo 49 1 5 9 8 4 2 8 2 - 4 4
Leblon 36 S 11 5 - 4 2 2 - - 5 2
ZONA Ipanema 30 3 3 5 2 4 4 - 1 3 5 -
SUL
Lagoa 25 1 2 5 1 4 2 2 2 2 4 -
Laranjeiras 22 1 1 6 - 3 2 6 - 2 1 -
Copacabana 18 2 4 2 1 1 2 - - 2 2 2
Jardim Botanico 14 - 4 5 - - 3 - - - - 2
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Quadro 2

Distribuicdo Espaco-Temporal dos Langamentos Imobiliarios nos Principais Bairros de cada Zona
de Atuagédo do Capital Incorporador no Municipio do Rio de Janeiro

{conclusdo)

BAIRRO TOTAL | 1984 | 1985] 1986 | 1987 | 1988 | 1989 | 1990 | 1991 | 1992 | 1993 | 1994
Tijuca 108 6 7 14 11 17 8 12 6 8 15 4
7ZONA Vila Isabetl 36 2 4 3 9 8 5 1 1 3 - -
NORTE
Grajai 35 1 3 5 8 3 6 3 1 2 2 1
Maracand 12 - - 2 - 8 2 - - - - -
Andarai 11 1 2 2 4 1 1 - - - - -
Campo Grande 26 3 4 4 5 4 3 - - 2 - 1
ZONA
OESTE Bangu 16 2 - 2 - 4 2 - 1 3 1 1
Realengo 10 3 1 1 3 - 1 - - 1 - -
BARRA | BarradaTijuca 126 9 7 14 | 21 | 21 7 6 7 6 22 6
DA
TIJUCA | Recreio dos Bandeirantes 60 - 1 4 11 8 3 5 3 7 10 8
JACARE- Jacarepagua 120 9 12 18 11 14 11 5 13 9 6
PAGUA
Freguesia 2 - - - - - - - - 1 1
Ilha do Governador 137 36 18 7 7 4 4 2 2
Vila da Penha/Penha 101 23 17 14 14 11 8 6 5 1 1 1
Irajd 38 11 8 2 9 5 - 1 - 2 - -
Vila Valqueire 34 3 4 3 4 5 3 3 - 1 - 1
Cachambi 27 2 - 3 5 1 2 3 - 3 2 1
SUBURBIO | Olaria 22 4 | 6| s 3 1 - 1 . 1 - -
Engenho de Dentro 21 3 3 2 4 1 1 - - 1 - -
Vaz Lobo 15 3 2 - 2 - 2 1 2 1 - -
Ramos 13 4 4 - - 2 1 1 - - - -
Engenho Novo 12 - 2 2 1 1 1 - 3 - - -
Lins 10 2 1 1 - 1 2 2 - 1 1 -
Méier 10 6 2 9 3 1 5 3 - 2 2 2

Faate: ALDEMIL.




Mapa 3

Principais Areas de Langamentos Imobilidrios no Municipio do Rio de Janeiro
no Periodo de Janeiro de 1984 a Setembro de 1994
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1) Na regifdo conhecida como
zona norte, destacam-se; Andarai,
Grajay, Vila Isabel, Tijuca e Mara-
cand. Esses bairros apresentaram
uma fase de expansdo imobilidria
ao longo da década de 80. No pe-
riodo considerado no Quadro 2,
essa drea totalizou 202 lancamen-
tos, equivalentes a 14,9% das in-
corporagdes levantadas.

As condigoes de acessibilidade
em transporte e a construgdo do
metrd em 1984, que articulam essa
drea ao centro, Barra da Tijucae
zona sul da cidade, favoreceram as
disputas entre os incorporadores
por terrenos que fossem edifica-
veis. A disponibilidade de terrenos
ociosos e de casas antigas em
amplos lotes atenderam as exigén-
cias de incorporacdo. As novas
unidades habitacionais construi-
das tém apresentado tamanho e
qualidades distintos das preexis-
tentes. Ha prédios sofisticados que
rivalizam com os bairros mais no-
bres da cidade. Por apresentar maior
acessibilidade, o bairro da Tijuca
destaca-se com 108 langamentos
imobilidrios no periodo. E o bair-
ro mais bem localizado geografi-
camente. Dd acesso a qualquer
parte da cidade. Os setores privi-
legiados situam-se préximos aos
eixos de transporte em torno da
Praca Saens Pefia, onde se localiza
a estacdo final do metrd. Devido a
proximidade de favelas, as ilhas
de prosperidade do bairro locali-
zam-se nas Ruas Andrade Neves,
Homem de Melo, e finais de Ruas
Uruguai e Dona Delfina.

2) A zona sul, apesar de uma ex-
pressiva queda na alocagio das in-
versoes imobilidrias, continuou sen-
do uma area de interesse de capi-tal
incorporador. Botafogo, Leblon,
Ipanema, Lagoa, Laranjeiras, Copa-
cabana e Jardim Botinico sdo bair-
ros que se destacaram. Totalizaram
194 lancamentos, participando com
14,32% do total de incorporagio
considerado no periodo.

A auséncia de terrenos dispo-
niveis para a edificacfio e o alto preco
dos mesmos em func#o das transfor-
macdes no uso do solo deixaram
essa drea num plano secundério no
mercado imobilidrio. Botafogo € o
bairro que mais se destacou devido
a maior possibilidade de aprovisio-
nar terrenos em casas antigas para
futura edificacdo. Ipanema e Leblon
ainda se destacaram em face dos
resquicios da simbologia em torno
de Ipanema, apés a “invencéio de
Copacabana” nos anos 40/50. Entre
os dois bairros, o Leblon € o mais
bem localizado.

Antes da expansio urbana em
direcdo a Barra da Tijuca ele era
um pouco isolado. Hoje ocupa
posi¢do de destaque na zona sul.
O perfil do seu mercado imobilidrio
€ de alto luxo. A Lagoa acomoda
a camada social de alta renda que
foi enjeitada de areas anterior-
mente consideradas nobres na ci-
dade. Constitui-se em verdadeira
ilha de valorizac@o imobilidria e de
relocalizagdo espacial dos ricos
(Smolka, 1992, p.151). Laranjei-
ras, Copacabana e Jardim Boténi-
co, apesar de apresentarem algu-
ma disponibilidade de terrenos
edificaveis, ja vivem uma fase de
saturag@o expressiva que pouco
tem atraido os incorporadores.
Copacabana, por exemplo, estd
sendo arrastada por um intenso
processo de desvalorizagdo e
degradacdo fisica. Isso tem se re-
fletido na depreciagdo do seu es-
toque de edificios e na fuga de
familias de alta renda para outros
setores residenciais da cidade.

3) Na area popularmente conhe-
cida como zona suburbana, desta-
cam-se os bairros da zona da Le-
opoldina (Ramos, Olaria e Penha),
bem como a Vila da Penha, Méier,
Vila Valqueire e Iraja, com 229
langcamentos imobilidrios, o que
equivale a 16,91% do total de in-
corporacdes no periodo. Esses
bairros sdo considerados de baixo
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valor da terra e com possibilidades
de estoque de terrenos para edifi-
cacdo. Todavia, apesar desses
bairros possuirem baixo status,
essa drea apresenta uma camada
social de classe média significati-
va. Destaque para a Vila da Penha
com 14,5% de sua populagdo com
rendimento médio mensal entre 15
a 20 salarios minimos, conforme o
Censo Demografico de 1991,

Ao longo do periodo conside-
rado, esses bairros passaram por um
intenso processo de renovagdo de
sua tipologia habitacional. A incor-
poracdo imobilidria realizou-se por
um “enobrecimento artificial” de
bairros como, por exemplo, a Vilada
Penha que passou por intensa verti-
calizacdo dos prédios.

O bairro de Vila Valqueire, com
27 langamentos, € um dos destaques
da zona suburbana. A proximidade
da Barra da Tijuca e a seguranca que
a presenca do quartel da Aerondu-
tica impde ao local sdo alguns dos fa-
tores de investimentos imobilidrios
em prédios de status médios ou alto
em terrenos de precos relativamente
baixos. O resultado da criagdo desse
setor residencial reflete-se na parti-
cipacdo de 15,8% de domicilio com
renda mensal entre 15 a 20 salérios
minimos, conforme o Censo De-
mogréfico de 1991.

O Méier, considerado popular-
mente como “princezinha do subuir-
bio”, apresentou, ao longo dos anos
80, expressiva participac¢io nos in-
vestimentos imobilidrios. O bairro
foi profundamente beneficiado pe-
las alteracdes nas normas de cons-
trugdo e pela relativa proximidade ao
centro3. Isso se refletiu na atracéo de
investimentos. Hoje em dia, a oferta
de iméveis no bairro ¢ maior do que
a procura, o que reduz o preco dos
iméveis. H4, entretanto, uma tendén-
cia de revalorizagfo imobilidria do
local em face da presenca de 19,9%
dos domicilios comrenda mensal en-
tre 15 e 20 saldrios-minimos, confor-
me o Censo Demogréfico de 1991.

30 Decreto n21.321 de 1977 reduziu as exigéncias & edificagdo na zona suburbana. Sobre os detalhes dessa mudanga consultar Ribeiro et al. (1988). v.1, p. 382.
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Em Iraj predominam os edificios
com3 a4e5al5 andares. A cons-
trugdo do pré-metrd serviu como um
polo de atragdo de incorporadores
para Irajd. No entanto, a acessibili-
dade dessa drea em termos de trans-
portes continua sendo problematica.

De modo geral, todos esses bair-
ros foram preponderantemente tra-
balhados pela pequena promogéo
imobilidria, apesar de alguns como
Penha, Vila da Penha, Méier e Vila
Valqueire apresentarem significati-
va participacdo do grande incorpo-
rador. Hoje em dia, esses bairros
vivem um processo de saturagio
dos investimentos imobilidrios, con-
forme evidenciam os dados do
Quadro 2.

4) Uma outra drea em importan-
cia foi a do bairro de Jacarepagud
com 120 lancamentos, que corres-
ponderam a 8,86% do total de in-
corporagdo imobilidria. Constitui
um setor residencial de status so-
cial médio e com relativa densidade
de prédios.

As melhorias de acessibilidade
dessa érea, no que diz respeito a
eficiéncia de vias de transportes em
direcé@o ao centro, zona sul e Barra
da Tijuca, bem como a existéncia de
amplos terrenos com valor médio da
terra e propicios a edificacdo sdo
alguns dos fatores que contribuiram
para a decisdo do incorporador af
investir.

No periodo de janeiro de 1987 a
setembro de 1994, Jacarepagud teve
87 langamentos. Desse total, parti-
ciparam 76 agentes imobilidrios que
exercem o papel de incorporador e
construtor simultaneamente. Des-
ses 76 incorporadores, 47 eram de
empresas com razio social dife-
rentes e 9 eram pessoas fisicas. Ob-
servando o Quadro 2, verifica-se
que a produgdo de Jacarepagud via
incorporacéo imobilidria perde um
pouco o félego a partir dos anos 90.
Entretanto, continua sendo a segun-
da drea trabalhada pelos incorpora-
dores com 44 lancamentos, equiva-

lentes a 11,8% do total do periodo,
perdendo somente para a Barra da
Tijuca que teve 47 lancamentos até
0 momento dessa pesquisa.

5) Na zona oeste, destacaram-se
os bairros de Campo Grande, Ban-
gu e Realengo. Essa drea também se
beneficiou da edi¢io do Decreto n®
1.321 de 1977. O barateamento no
custo da produgio de iméveis per-
mitiu investimentos em bairro de
baixo poder aquisitivo.

A zona oeste € conhecida como
uma das dreas residenciais mais
pobres da cidade. A falta de infra-
estrutura € um dos principais pro-
blemas que tem inibido a presenca
de inversdes imobilidrias no local.
Por outro lado, a prépria legislag@o
que rege a construcao habitacional
é perversa e elitista com relacgdo as
dreas populares. Nesses bairros, as
construtoras sio obrigadas a in-
cluirem dependéncias de emprega-
da, vagas de garagem ¢ tubulagdes
de gas nos prédios. Considerando-
se o baixo poder aquisitivo dos
moradores, grande disténcia do cen-
tro e zona sul e a falta de previsio
para o abastecimento de gis encana-
do, a zona oeste deverd continuar a
margem do mercado imobilidrio
carioca. O bairro de Campo Grande
€ o que mais se destacou em termos
de lancamentos imobilidrios. Devi-
do as melhorias na oferta de servicos
na area central do bairro, esses em-
preendimentos localizaram-se, pre-
ferencialmente, no entorno do cen-
tro comercial.

6) A Ilha do Governador (bairro
da zona suburbana) ocupa o pri-
meiro lugar como 4rea trabalhada
pelos incorporadores. Totalizou 137
lancamentos imobilidrios no
periodo, equivalentes a 10, 11% do
total. O boom imobilidrio ocorreu
entre 1984 e 1988 com trés lanca-
mentos, representando 12,45% das
incorporagdes.

Essa drea apresenta diferengas
em relacdo as demais zonas residen-
ciais. Ha uma legislac@o restritiva a

construcdo de prédios com ndmeros
de pavimentos superior a trés an-
dares. A principal razdo disso € a
localizag@o do Aeroporto Interna-
cional no Galedo. Com efeito, a re-
novacgio da tipologia habitacional
tem mantido um aspecto de horizon-
talidade desse setor residencial. A
estratégia para atrair futuros usué-
rios vinculou-se a criagfo de bases
materiais e simbélicas, a partir da
propaganda em torno da idéia de
“morar bem”. No bairro de Jardim
América, por exemplo, € visivel a
suntuosidade de alguns prédios e a
agradabilidade de suas ruas.

A distribuicio de lancamentos
por bairros (Mapa 4) destaca o Jar-
dim Guanabara como setor residen-
cial de maior produgio imobilidria
no periodo. A relocalizacdo espacial
da classe média para esse bairro
reflete-se na presenca de 16,6% de
domicilios com renda média mensal
superior a 20 saldrios minimos
(Mapa 5). Entretanto, ndo hd uma
nitida correspondéncia entre distri-
bui¢do de renda e nimero de lanca-
mentos. Isso sugere que o impacto
da agdo do capital incorporador res-
tringe-se as classes sociais de média
e altas rendas que sdo relocalizadas
para o interior desses bairros. Des-
tarte, a distribuicdo da renda no es-
pago urbano nem sempre € um bom
pardmetro para a andlise da segre-
gacdo residencial .

Por final, na Ilha do Governador,
124 lancamentos foram realizados
por grupos que exerceram simulta-
neamente as fungdes de incorpo-
ragdo e construgdo. Dezesseis em-
preendimentos estiveram sobre o
controle de pessoas fisicas. Apesar
da presenca de 48 empresas dife-
rentes, o mercado imobilidrio apre-
senta um certo grau de oligopoliza-
¢do, visto que apenas nove empre-
sas detiveram 27% da produgdo de
iméveis. Destaque para a incor-
poradora Otima Empreendimentos
Imobilidrios Ltda., com oito langa-
mentos nessa drea.
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Mapa 4

Distribui¢éo dos Lancamentos Imobilidrios no
Periodo de 1984 a Setembro de 1994

Mapa 5

Distribuigdo Espacial dos Domicilios com Renda
Mensal Superior a 20 Saldrios Minimos
(Por domicilios)

Fo Fonte: IBGE

Praio
doBandeiro

ESCALA 1:100 000

(=]
—

2 3
(I ) ) 1

114

f 9p oy “18091) "se1q Y

‘A ‘OIIoUR

$661 unfyiqe ‘gz-1d ‘g u‘sg



R. bras. Geogr., Rio de Janeiro, v. 57, n. 2, p.1-126, abr./jun. 1995

Antes de prosseguirmos na ava-
liacdo da Barra da Tijuca enquanto
fronteira por exceléncia da incorpo-
racdo imobilidria no Municipio do
Rio de Janeiro, cabe uma pausa para
indicar alguns fendmenos que en-
volvem a selecdo dessas dreas ja
analisadas no processo de criagdo e
ratificacdo de setores residenciais
privilegiados na cidade.

Quando tomamos os dados do
Quadro 2, que expressam as tran-
sacOes de compra e venda de im6-
veis residenciais, verifica-se uma
profunda desigualdade de sua distri-
buigdo sobre o territdrio da cidade.
Isso porque o processo de fabricar
solo, mediante especulagio imobi-
lidria, circula em setores seleciona-
dos do tecido urbano

Dada a necessidade continua de
crédito, terrenos edificiveis e infra-
estrutura de transportes, a producio
imobilidria desloca-se de uma area
para a outra na busca de evitar a ten-
déncia de baixa nas taxas de lucros
de incorporacdo. Todavia, torna-se
também necessario que o capital in-
corporador se alie a todas as esca-
las geogréficas de poder e crie con-
tinuas representacoes simbdlicas
para o seu produto.

Essa l6gica de valorizagdo im-
plica, portanto, a diferenciagdo na
espacialidade do investimento do
capital incorporador (Campos,
1988) e na transformac@o no mapa
de construtibilidade da cidade em
fungio de préticas espaciais singu-
lares (Ribeiro, 1993). Por outro
lado, as acessibilidades artificiais
jogam um papel fundamental
nesse processo, visto que sdo arbi-
trariamente distribuidas no merca-
do imobilidrio. Isso corrobora para
a continua criagdo e ratificagédo de
uma segregacdo residencial entre
camadas sociais com certo grau de
homogeneidade interna € uma
expressiva heterogeneidade espa-
cial entre os setores residenciais da
cidade. No Quadro 2 pode-se per-
ceber que a dinimica do capital in-
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corporador no Municipio do Rio
de Janeiro ilustra esse processo em
tela. A saturacdo do mercado imo-
bili4rio na zona sul carioca foi segui-
da da expansdo de novas frentes de
expansdo do capital de incorpo-
racédo para novos setores da cidade.
Isso se deu através da criag@o do pro-
duto “novo estilo de morar” na for-
ma de condominios exclusivos e fe-
chados ou, simplesmente, oferecen-
do ao futuro consumidor do imdvel
vérios artificios, tais como: cons-
trucéio de prédios com piscinas, sa-
130 de jogos, sauna, etc. Essa segun-
da estratégia foi crucial para a pro-
ducfio imobilidria na zona subur-
bana, 4rea até entdo considerada
indesejavel pela classe média. Pa-
ralelamente, o capital incorporador
mobilizou os 6rgdos piblicos para
instalar a infra-estrutura de servicos
na 4rea alvo da incorporacgéo. Con-
comitantemente, inseriu na merca-
doria-habitagdo as amenidades cria-
das e/ou apropriadas: presenga de
praia, acessibilidade ao trabalho e ao
comércio. Por final, todos esses atri-
butos materiais e simbdlicos, as-
sociados as condi¢cdes de financia-
mento a casa prépria oferecidas pelo
estado, foram fundamentais para o
processo de desconcentragdo con-
centradora dos investimentos em
direcdo as zonas suburbanas, norte,
Jacarepagua e a Barra da Tijuca, que
¢ a préxima 4rea a ser analisada.

A Consolidacao da
Barra da Tijuca como
Fronteira do Capital
Incorporador

A Barra da Tijuca localiza-se na
regido da baixada de Jacarepagu4,
que compreende ainda os bairros
de Sdo Conrado, Jacarepagud e
Recreio dos Bandeirantes. Trata-
se de uma 4rea da cidade anterior-
mente ocupada pelo uso do solo
em bases agricolas rudimentares e
por uma comunidade de pescado-
res. Essa forma de apropriagédo e

uso do territdrio tornou-se impos-
sivel diante do processo de abertu-
ra do local ao controle da proprie-
dade capitalista. J4 na década de 60,
especulava-se sobre a abertura de
uma nova frente de expansdo ur-
bana. Em conseqiiéncia, emerge a
constru¢ido de um novo setor resi-
dencial no interior da cidade.

A apropriagio capitalista desse
pedaco da cidade iniciou-se no final
dos anos 60. Quatro empresas pas-
saram a ter o controle das terras da
Barra: ESTA, Grupo Desenvolvi-
mento, Carvalho Hosken S.A, e
Paquale Mauro. O fato de essas ter-
ras estarem localizadas entre os ma-
cicos da Pedra Branca e o mar impds
ao local uma ma4 acessibilidade que
permitia o aprovisionamento de
terrenos a precos baixos.

Entretanto, a abertura da Barra da
Tijuca como verdadeira fronteira
de incorporacio imobilidria foi pre-
cedida de alteracdes na sua acessi-
bilidade. Nesse sentido, o papel do
estado foi crucial. J4 na década de
60 iniciou-se a implantacdo da estra-
da Lagoa-Barra. Seguiram-se me-
lhorias na entrada da Grota Funda
que liga essa drea a Guaratiba, Cam-
po Grande e Santa Cruz; investiu-se
na duplicacdo da estrada Grajaii-Ja-
carepagud, pavimentacdo da Aveni-
da Alvorada (atualmente Avenida
Ayrton Senna) e outras obras que
permitiram a inser¢do da Barra no
anel rodoviario da cidade. O resulta-
do dessas obras de infra-estrutura
foi uma rapida valorizacdo dessas
terras apropriadas por aquelas em-
presas. Paralelamente, incorpora-
dores e construtoras procuravam
selecionar as areas privilegiadas
para a producido da mercadoria-
habitagdo, especialmente para as ca-
madas sociais de alta renda.

A partir da segunda metade da dé-
cada de 70, ocorreu o primeiro boom
imobilidrio. J4 em 1976 a Barra con-
centrava 27% da area licenciada pa-
ra a constru¢io no conjunto da ci-
dade. Em 1983, esse percentual atin-
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giu43%. No que diz respeito a area
langada pelos incorporadores sé
nos anos 80 houve uma participa-
¢do significativa da Barra (Relat6-
rios ADEMI).

Foi nesse momento que a Barra
da Tijuca tornou-se territério da
pratica social dos grandes incorpo-
radores. Para tanto novas bases
materiais e simbélicas foram su-
perpostas ao sitio social preexis-
tente. A inovacao propulsora desse
processo coube ao novo estilo de
vida e de morar proposto pelos
condominios exclusivos. Na bus-
ca de sobrelucros de incorporacgéo
em face dos limites a expansao imo-
bilidria, esse novo produto preci-
sou, entretanto, criar uma obso-
lescéncia simboélica nas areas tradi-
cionais de atuacgdo do capital incor-
porador. Era necessdrio atrair a
classe média e justificar sua nova
opcdo residencial por um setor da
cidade com poucos acessos & zona
sul e distante do centro, bem como
apresentando grandes distancias
intrabairro e com infra-estrutura
ainda deficiente e problemadtica. O
novo padrdo de organizacgdo do
espago residencial imposto pelos
incorporadores superou todas es-
sas barreiras fisicas, simbdlicas e
econdmicas.

Os condominios exclusivos
constituem um novo padréo de se-
gregacéo residencial proposto a
partir das experiéncias dos suburbs
americanos e as garden cities in-
glesas. Significam a superposi¢do
de um tipo de relag@o espago-tem-
po sobre a estrutura interna e cad-
tica da cidade. Sua expressdo ma-
terial consiste numa cidadela cer-
cada por muros e segurangas, pré-
dios com a mesma idade, presen-
ca de servicgos e classe social com
certo grau de homogeneidade. Na
préatica, esses condominios re-
forcam as fragmentagdes do es-
paco urbano e estabelecem fron-
teiras entre areas residenciais dis-
tintas.

Numa pesquisa realizada por
O’Neill (1986), a autora conclui
que as familias atraidas para um
condominio em Jacarepagu4, nor-
malmente buscam amenidades
(praia e floresta) e isolamento das
dreas ja congestionadas da cidade.
As ideologias associadas a propa-
ganda dessas ilhas de tranqiiili-
dade e conforto possibilitaram que
esse local fosse escolhido como
uma nova 4rea de moradia de gru-
pos sociais de alta renda.

No Quadro 2 verifica-se, a partir
de 1986, um boom da construcio
na Barra expresso na quantidade
de lancamentos imobilidrios reali-
zados até 1988. O clima e a euforia
em torno do Plano Cruzado provo-
cou uma demanda maior por mo-
radia em funcédo dos aumentos re-
lativos dos salarios. Com efeito, a
Barra consolidou-se como 4rea
privilegiada para o redireciona-
mento do capital incorporador.
Relatérios da ADEMI ilustram que
nesse periodo a Barra assumiu os
seguintes percentuais de investi-
mentos imobilidrios para o conjun-
to da cidade: 28,5% em 1986,
41,6% em 1987, 29,8% em 1988
€ 50,3% em 1989.

De acordo com Ribeiro (1991,
p-302) a consolidacido da Barra da
Tijuca como um novo padréo lo-
cacional do mercado imobiliario
realizou-se numa base oligopédlica
formada pela presenca de grandes
empresas imobilidrias, proprieta-
rios de terras e o estado. Como ja
vimos, no final dos anos 60 as
terras da Barra ja se encontravam
apropriadas por quatro empresas
na forma de reserva de valor.
Paralelamente, no inicio da déca-
da de 70, o estado investiu em
obras vidrias que possibilitaram a
articulagiio dessa area ao resto da
cidade. Em 1976 institucionali-
zou-se o plano Licio Costa, que
propunha regras de ocupacgio do
solo da Barra. No final dos anos
70, emergem as figuras que com-
pordo aquele tripé: os grandes in-
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corporadores e construtoras, que
controlam quase dois ter¢os da
producio imobilidria da Barra.

O Quadro 3 ilustra e reitera as
consideracgdes de Ribeiro (1991)
sobre o controle oligopélico da
producdo imobilidria da Barra em
fun¢do do reduzido ndmero de in-
corporadores que atuam na 4rea e
do controle da terra nas maos ape-
nas de quatro proprietdrios. Essa
oligopolizacdo do mercado imo-
bilidrio da Barra expressa-se nas
articulagcdes entre as diversas
fracdes de poder que envolvem o
trip€. Como pode-se observar no
Quadro, ha uma nitida presenca de

‘empresas que participam majori-

tariamente em outros ramos da eco-
nomia. Todas essas associagdes
tém resultado na producgdo de um
novo setor residencial e na apro-
priacdo de enormes lucros para o
capital incorporador. Em linhas
gerais, a Barra da Tijuca € um caso
tipico de produgio de solo urbano,
que tem a producio imobilidria
como trago marcante. Nesse sen-
tido, o Quadro 1 ainda € ilustrativo.
No periodo considerado, a Barra
teve 126 langamentos de iméveis,
o que equivale a 9,30% do total. A
distribuicdo espacial desses em-
preendimentos obedeceu as exi-
géncias de amenidades e acessi-
bilidades requeridas pelo futuro
proprietario da habitacdo. Obser-
vando o Mapa 6, verifica-se uma
concentragdao dos langamentos
realizados pela empresa Julio
Bogoricin Iméveis Ltda. (promoto-
ra de vendas) ao longo dos eixos
preferenciais de amenidades (praia
e lagoa) e, simultaneamente, de
acessibilidade a zona sul e ao cen-
tro. A presenca de Shoppings, par-
ques, restaurantes, bares, etc., re-
forcam as concentragdes dos in-
vestimentos nesse pedaco da Bar-
ra. Por outro lado, a localizagdo de
uma reserva ecoldgica entre a Bar-
ra e o Recreio dos Bandeirantes
também constitui um dos determi-
nantes dessa concentragéo.
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Quadro 3
Producéo da Barra da Tijuca pelos Grandes Incorporadores
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ANO INCORPORADOR AREA LANCADA (%)
Construtora Santa Izabel /A. Kelsons (1) 50,0
1979 Brascan Empreendimentos Imobilidrio 30,0
Brascan/Construtora Promil 63,0
1980
Construtora Santa Izabel/A.. Kelsons 35,0
1981 Brascan/Esta (2) Promil 100,0
Construtora Joao Fortes/A. Boavista (3) 27,0
Sérgio Dourado -
1982 Empreendimentos/Construtora Presidente 24.0
Brascan/Promil 10,8
Gomes de Almeida Fernandes 9,0
H.R. Rio 15,3
1983 Sérgio Dourado 50,0
Real Engenharia 31,0
KLB 13,0
Construtora Jodo Fortes/A.Boavista 28,0
1984
SERJAN 19,0
C.IMaui 16,0
Brascan 69,0
1985 Jo@o Fortes 14,0
Construtora Santa Izabel 8.0
1986 Brascan 27,0
Jodo Fortes 27,0
Gomes de Almeida Fernandes 18,6
Real Engenharia 14,2
1987
Construtora Presidente 9.8
Construtora Santa Izabel 25,8
ENCOL Engenharia 8,2
Brascan 12,5
Gomes de Almeida Fernandes 8,9
1988 Construtora Santa [zabel 15,0
Construtora Argon Comércio e Indistria 2,5
Construtora Servenco -

(1) Empresa do ramo industriai. (2) Proprietdria de grande parte das terras da Barra. (3) Empresa financeira.
Fonte: IDEG/ADEMI, apud Ribeiro (1991, p.305).



Mapa 6

Distribuicdo dos Langamentos Imobilidrios Realizados pela
Jiilio Bogoricin Iméveis Ltda. no Periodo de 1987 a 1994
Barra da Tijuca e Recreio dos Bandeirantes
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Por final cabe ressaltar que a partir
da Barra encontra-se uma nova
frente de expansdo imobilidria: o
Recreio dos Bandeirantes. No pe-
riodo de 1984 a 1994 foram reali-
zados 60 lancamentos imobilidrios,
correspondendo a 4,37% do total.
Embora haja uma nitida tendéncia
de valorizacédo dessa 4rea, 0os im6-
veis ainda sdo negociados a pre¢os
inferiores aos da Barra por causa da
precéria infra-estrutura local, sobre-
tudo no que diz respeito ao transpor-
te e a sua distancia ao centro do Rio.

Em suma, a produgéo do espaco
residencial da Barra da Tijuca re-
forca os contrastes da realidade ur-
bana e a justaposi¢do da riqueza e da
pobreza. Ressalta todo o esplendor
e a fealdade da cidade. Essa co-vizi-
nhanga de setores nobres, favelas e
bairros pobres confere a marca da
segregacdo residencial no Munici-
pio do Rio de Janeiro. A prépria
ordem capitalista gera esse quadro
ca6tico do espago urbano, expondo
a nu a esséncia da sociedade e seu
convivio com a desordem urbana.

Consideracoes Finais

A sugestiva desconcentragdo
concentradora do mercado imobi-
li4rio carioca , sobretudo o de edifi-
cios de apartamentos, € um feno-
meno restrito as classes média e al-
tas da cidade. O fechamento da
fronteira interna das incorporagdes
em mercados como a zona sul e em
alguns bairros da zona norte, tal
como evidencia o Quadro 2, tem
sido acompanhada por uma redistri-
buigio seletiva e espacial dos ricos
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para areas que passam por continua
modificacdo da mercadoria-habi-
tacdo. Esse processo € seguido por
um enobrecimento artificial de bair-
ros até entdo indesejdveis pela classe
média e pela criagdo de uma forma
de segregacdo residencial expressa
nos condominios exclusivos da
Barra da Tijuca. Destarte, a estrutu-
ra segregada do espago residencial
é, simultaneamente, determinada e
determinante das alteracdes do uso
do solo provocadas, em grande
parte, pelos agentes imobilidrios.

Cabe ressaltar, que no caso da Bar-
ra da Tijuca, a distribui¢éo espacial
da renda ndo foi o elemento deter-
minante para a sua consolidagdo en-
quanto fronteira do capital incorpo-
rador e 4rea residencial segregada.
Somente a andlise do tripé, que res-
ponde pela producdo oligopolizada
da Barra, bem como as préticas sim-
bélicas implicitas no novo estilo de
morar, podem tornar inteligivel a
transferéncia da classe média cario-
ca para esse pedaco da cidade.

No estudo em tela, pdde-se per-
ceber que na andlise do processo de
desconstrugdo e reconstrucdo de
espagos residenciais seletivos, as
amenidades sdo essenciais no devir
da producio imobiliaria. Normal-
mente, variam de acordo com a
ecologia local, valores culturais e
simbdlicos que sio apropriados e/ou
criados pelo capital incorporador.

No caso do Municipio do Rio
de Janeiro, constatou-se que a ci-
dade tem sido suporte para o con-
sumo e producdo de solo urbano
pelos incorporadores imobilidrios.
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Resumo

A sugestiva desconcentragéo concentradora do mercado imobiliario carioca, sobretudo o de edificios de apartamentos, €
um fendmeno restrito as classes médias e altas da cidade. O fechamento da fronteira interna das incorporagdes em mercados
como zona sul e em alguns bairros da zona norte tem sido acompanhado pr uma redistribuig#o seletiva e espacial dos ricos
para dreas que passam por continua modificacdo da mercadoria-habitagio. Esse processo € seguido por um enobrecimento
artificial de bairros até entio indesejaveis pela classe média e pela criagdo de uma forma de segregacdo residencial expressa
nos condominios exclusivos da Barra da Tijuca. Destarte, a estrutura segregada do espago residencial €, simultaneamente,
determinada e determinante das alteragdes do uso do solo provocadas, em grande parte, pelos agentes imobilidrios.

Abstract

The suggestive concentrating desconcentration (on) of the carioca real estate market, mainly the one of apartments build-
ings is a phenomenon restricted to the middie and high social classee. The closing of inter borders of incorporations on markets
such as south zone and other areas of the north zone has been accompanied by a selective redistribution and spacial one of
the rich ones in the direction of areas under going a continuos modification of the real estate market. This process is followed
by an artificial ennoblement of areas which were considered by midde classe as not desirables, and the creation of a new type
of segregation as seen in the exclusive condominiums of the Barra da Tijuca. Discord the segregated structure of the residential
space and simultaneously determined and determined of the alterations provoked by the use of the soil, mainly due to the
real estate agents.
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