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1 — O PAPEL DOS
AGENTES
MODELADORES DO
USO DO SOLO
URBANO

acao de determinados inte-
grantes da sociedade ge-
ram processos especificos
que determinam o uso e a forma
espacial da cidade Esses integran-
tes conhecidos como agentes mode-
ladores do solo urbano apresentam
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uma importancia crucial nas cida-
des de economia capitalista, onde
as instituicdes estdo amarradas as
leis que regem a posse da proprie-
dade privada e as determinacoes
do jogo de mercado. Neste sentido
a cidade capitalista, enquanto am-
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biente construido, pode ser vista
como reflexo de mecanismos que
a sociedade estrutura em um de-
terminado espaco restrito.

As estratégias e o comporta-
mento efetivo desses agentes pro-
vocam reflexos espaciais no proces-
so de urbanizacdo de uma 4rea,
reflexos esses que Corréa (1979)
define como:

— “emergéncia, no passado, de
um distrito central de negdcios;

-— emergéncia posterior de cen-
tros secundarios de negocios e
areas industriais;

— cristalizagdo de formas dete-
rioradas de uso do solo;

— segregacio espacial;

— mudancas locacionais da se-
gregacao residencial;

— alocacao diferencial de inves-
timentos publicos;

— esterilizacdo da agricultura
periurbana e especulacdo imobi-
liaria precedendo a expanséo ur-
bana na periferia e

— direcionamento da urbani-
zacao.

A classificacdo, a descricdo dos
diversos papéis assumidos por esses
agentes, o estudo detalhado de
suas estratégias e as repercurssoes
espaciais resultantes tém sido
objeto de estudo de varios pesqui-
sadores da estrutura interna das
cidades, como Bourne (1971),
Capel (1972), Clichevsky (1975),

Harvey (1973), Topalov (1974),
Castells (1974 e 1976), Borja
(1975), Bahiana (1978), Santos

(1979), Vetter, Massena e Rodri-
gues (1979), Vetter e Massena
(1979), além dos trabalhos do Cen-
tre d’Etudes de Géographie Tropi-
cale (C.E.G.E.T.), da Universi-
dade de Bordeaux orientados por
Alain Durand-Lasserve, que tra-
tam da evolucao dos sistemas de
promocdo imobilidria e fundiaria
nas cidades dos paises em desen-
volvimento (vinculados a esses es-
tudos estdo ligados aproximada-

298

mente 35 pesquisadores entre
europeus, africanocs, asiaticos e la-
tino-americanos) .

A obra organizada por Bourne
(1971) destaca, nos capitulos refe-
rentes a processos, artigos que di-
reta ou indiretamente tratam do
tema, como os de Smith € o de
Kaiser e Weiss. O artigo de Smith
(1971) analisa o processo de filtra-
gem, que, no contexto onde é tra-
tado, significa um mecanismo de
localizacdo/relocalizacdo urbana,
onde a seletividade é o fator que
gera a segregacdo residencial. A
grande preocupacio de Smith esta
voltada para o comprador, a sua
dita racionalidade de escolha. O
agente Estado também foi enfo-
cado, principalmente as agéncias
de ambito federal ligados a habi-
tacdo.

A contribuicdo de Xaiser e
Weiss (1971) focaliza a cadeia de
decisdes que os agentes modelado-
res operam para tornar efetiva-
mente viavel a ocupacao residen-
cial numa 4area urbana em poten-
cial. Os autores analisam o0s es-
tagios por que passa uma dada
drea urbana e descrevem o papel
de cada agente nos diversos esta-
gios. Eles enfatizam a figura do
proprietario da terra, do empreséa-
rio imobilidrio e do consumidor.
Sao vistos também trés tipos de
fatores que influenciam as deci-
soes de cada agente, que s&0: 0S
fatores contextuais (sbécio-econo-
mico e de politicas publicas), os
vinculados aos agentes de decisao
e as caracteristicas da propriedade.

A revisdo critica de Bahiana
(1978) explora o processo pelo qual
se da a luta pela posse do solo
urbano, quem sao os agentes dessa
luta e suas diferentes estratégias.
O autor tenta também elaborar
uma tipologia dos agentes, basean-
do-se na visdo dos autores anali-
sados, a saber: Form, Capel, Cli-
chevsky, Harvey e Borja.

Cada um dos autores define
seus agentes e suas estratégias que



modelam o uso do solo. Assim,
Form (1971) define os seguintes
agentes: industria imobiliaria,
proprietarios industriais, proprie-
tarios individuais e inquilinos e o
setor publico, cada um dos quais
apresentando estratégias especi-
ficas. A industria imobilidria, a
partir do objetivo da maximizacao
dos lucros, informa a disponibili-
dade de solo, tenta um controle
dos valores e organiza um mercado
do solo urbano, visando a uma nao
paralisacdo dos seus lucros maxi-
mizados. Os proprietarios indus-
triais procuram maximizar uma
localizacao em termos de custos
minimos de transferéncia tanto de
matéria-prima quanto de maéao-de-
obra e de distribuicdo. Os proprie-
tarios individuais e inquilinos
apresentam como preocupacéo ba-
sica a qualidade do ambiente onde
vivem e a manutencdo ou melhoria
dessa qualidade ambiental tanto
para uso quanto para troca. O
setor publico aparece aqui como
mediador entre os demais agentes
ou como um agente dotado de par-
cialidade, e decide em funcéo de
sua capacidade de formular leis e
posturas e de executa-las e fisca-
lizar o cumprimento destas. Para
Form a analise detalhada das si-
tuacbes conflitantes como, por
exemplo, as posicOes dos proprie-
tarios industriais, proprietarios
individuais e inquilinos em relac¢éo
& localizacdo de industrias poluen-
tes, nos levara a uma sociologia do
solo urbano. Capel (1974) define
as grandes empresas industriais e
de servicos, os proprietarios do
solo, agentes imobiliarios do solo,
agentes imobiliarios e empresas
construtoras e o Estado. Tais
agentes apresentam suas proprias
estratégias, a saber: as grandes
empresas industriais e de servicos
procuram localizacdo 6tima com
um minimo de custos de transfe-
réncia, enquanto os proprietarios
do solo procuram O USO mais ren-
tavel possivel (o residencial é ex-
tremamente lucrativo), utilizan-

do-se dos mecanismos da especula-
cao por vias legais e ilegais. Os
agentes imobilidrios e empresas
construforas, por sua vez, produ-
zem moradias para as diversas clas-
ses e manipulam esse mercado em
relacdo ao consumidor e em rela-
cdo ao poder publico. O Estado é
um agente duplo, pois pode decidir
favoravelmente para qualquer um
dos agentes em pauta ou ser um
mediador imparcial nos conflitos
interagentes.

Clichevsky (1975) e seu estudo
sobre o crescimentc periférico de
Buenos Aires, considera como
agentes os proprietarios rurais, in-
vestidores independentes € as em-
presas urbanizadoras e/ou comex-
cializadoras. Os proprietarios ru-
rais especulam com o solo rural
na periferia rural-urbana, normal-
mente através de empresas imobi-
lidrias ligadas & familia, enquanto
os investidores independentes cons-
tituem-se em especuladores que
podem ou néo estar ligados a em-
presas imobiliarias, dependendo da
escala da especulagdo. As empre-
sas urbanizadoras e/ou comercia-
lizadoras sac as que realmente li-
deram o mercado do solo urbano,
possuem capital para compra e
para a geracao da infra-estrutura
exigida pelo poder publico, poden-
do estar ligada a capitais estrangei-
ros ou nao.

Ja Harvey (1973), em seu estudo
sobre Baltimore, considera como
agentes os proprietarios indivi-
duais de residéncia ou inquilinos,
os agentes imobiliarios, os proprie-
tarios da terra e de imdéveis, a in-
dustria da construcao civil, insti-
tuigoes financeiras e instituicdes
governamentais. Para Harvey os
proprietarios individuais e inquili-
nos estdo preocupados com o valor
de uso do imoével, o valor de troca
s6 afetando o proprietario quando
este quer vendé-lo. Os agentes
imobiliarics, por sua vez, estao
preocupados com o valor de troca
do imovel, tendo este valor como
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referéncia para suas operacoes,
visando a gerar valor de uso para
outros. Ja para Os proprietarios
da terra e de imoveis o referencial
mais importante € o valor de troca
do imovel, e, de certa forma, sdo
eles que regem a especulacdo fun-
diaria e imobiliaria. As instituicoes
financeiras geram condigoes de
criacdo do valor de uso ou de valor
de troca através do financiamento
para aquisicio ou construcdoc do
imével. Finalmente as instituicGes
governamentais intervém direta ou
indiretamente no mercado imobi-
lidric através de mecanismos ins-
trumentais de controle.

Borja (1975) considera, o que ele
denomina de agentes urbanos do-
minantes, a populacdo e agentes
capitalistas privados, definindo
trés tipos de conflitos entre eles:

agentes urbanos dominantes X
populacGo — como representante
dos agentes urbanos dominantes
esta o Estado. O conflito se da sob
a forma de pressbes que a popula-
¢do faz em relacéo ao uso dos equi-
pamentos coletivos da cidade e as
prioridades em termos de alterna-
tivas que o Estado determina;

agentes capitalistas privados X
Estado — o conflito se da scb a
forma de pressoes dos agentes ca-
pitalistas privados nos mecanismos
de controle que o Estado usa para
orientar o uso do golo urbano.

agentes capitalistas X agentes
capitalistas — o conflito emerge
s0b a forma de lutas concorrenciais
entre esses agentes em busca do
espaco de maior valor na cidade,
isto é, o espaco de menor custo e
de maior lucro.

Outros trabalhos importantes
considerando o problema na Amé-
rica Latina foram compilados por
Castells (1974) na obra Estrutura
de Classes Y Politica Urbana en
America Latina, onde deve-se fazer
especial referéncia aos trabalhos
de Cobos (1974), sobre politica ur-
bana na Colémbia; Nunez (1974),
sobre interesses de classe e mora-
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dia popular no México; Sanchez,
sobre estrutura social e politica
habitacional em Caracas; Bala-
noswsky, Pingeot, Recabarren e
Vanderschueren (1974), sobre a
mobilizacdo urbana nas “cabecas
de porco” (conventillos) de San-
tiago do Chile e Schteingart e
Broide (1974), sobre processos so-
ciais, politica habitacional e de-
senvolvimento metropolitano de
Buenos Aires. Esses autores mos-
tram os agentes ja classificados
operando geralmente num contex-
to monopolista e mostram também
o agente Estado sendo operado
por essa estrutura monopolizada
ou oligopolizada, embora nos tra-
balhos de Balanoswsky et alli ten-
tou-se mostrar o Estado lutando
contra a estrutura capitalista vi-
gente para solucionar um proble-
ma habitacional em Santiago.
Dentro dessa linha seria impor-
tante também destacar o trabalho
de Castells (1976) Movimentos So-
ciales Urbanos, onde o autor des-
taca os conflitos resultantes dos
choques de interesses entre a po-
pulacéo e os agentes capitalistas e
a arbitragem do poder publico.
Castells analisa casos de movimen-
tos sociais urbanos em Paris, Mon-
treal, cidades norte-americanas e
no Chile, e mostra, por exemplo,
no caso americano, a encampacéo
da idéia de ecologia do grupo dos
conservadores pelo grupo das es-
querdas universitarias contra as
grandes corporacdes que poluiam
o meio ambiente. Castells vé nessa
campanha uma alavanca poderosa
para posteriores movimentos so-
ciais urbanos no Estados Unidos.

Para o Rio de Janeiro, Santos
(1977) analisa trés movimentos
sociais urbanos que ocorrem em
Catumbi, Bras de Pina e Morro
Azul e mostra muito bem os papéis,
muitas vezes ambiguos, dos diver-
sos agentes envolvidos nas dispu-
tas, principalmente o Estado em
suas varias instancias. Santos diz
como isto ocorre... “Ha exemplos
em que agentes externos com grau



semelhante e de poder classificato-
rio podem entrar em contradicio.
Quando a divergéncia se da em
etapas diferentes é imputavel a
mudanca de linhas e de orienta-
cdo de programas e metas politicas.
O Governo da Guanabara, que an-
tes néo considerava os de Bras de
Pina moradores, depois vai brigar
para que eles sejam reconhecidos
como tais e cria um plano para
assegurar e incrementar o seu
status de habitantes daquele es-
paco. No Catumbi, ao mesmo tem-
po uma instancia representativa
do Estado (o BNH) vai reconhecer
nos catumbienses o direito a fica-
rem no bairro, enquanto que outra
(o governo do Estado) vai vé-lo
como inconvenientes”.

As pesquisas de Vetter, Massena
e Rodrigues (1979) enfocam as
relagdes entre a estrutura interna
do Rio de Janeiro, o valor do solo e
a eqiiidade dos investimentos pu-
blicos em infra-estrutura (no caso
da pesquisa em pauta foram estu-
dados os investimentos alocados
nos sistemas de agua e esgoto).
Os autores verificaram trés hipo-
teses, que por si s6 explicam o pro-
blema:

“a) Que os investimentos nos
sistemas de agua e esgoto foram
concentrados principalmente em
4reas sendo ocupadas por grupos
de alta renda.

b) Que o excedente fiscal resul-
tante da diferenca entre o valor
presente dos beneficios e dos im-
postos locais foi capitalizado no
valor da terra.

¢) Que a distribuicdo espacial
da populagdo, segundo os grupos
de renda, varia em funcao do valor
do solo”.

Nas conclusdes e recomendacoes
os autores apresentam algumas al-
ternativas para solucionar o pro-
blema, que vao desde solucdes que
implicam alterages institucionais,
como hacionalizacio da terra, até
alternativas fiscais, como alguns
tipos de impostos urbanos.

Autores como Valladares (1978),
Chinelli (1979), Beozzo de Lima
(1979), Bolaffi (1979) e Lefévre
(1979) trataram do problema por
outros meios, enfocando, como no
caso de Valladares, a analise do
programa de remocgdo de favelas
do Rio de Janeiro, onde as re-
lacdes entre favelados mutudrios e
o Estado e posteriormente entre
os mutuérios e os novos consumi-
dores sdo estudados com grande
rigor. Chinelli e Beozzo de Lima
estudaram os loteamentos de peri-
feria, a primeira dando especial
atencdo ao promotor imobiliario e
suas relacbes com outros agentes
como o Estado (principalmente a
instancia municipal), os proprie-
tarios da terra e os moradores; a
segunda enfatizando as acGes dos
moradores/construtores e suas re-
lacoes com os loteadores, a indus-
tria da construgao civil e o Estado.
Bollaffi trata, em seus dois traba-
lhos, os relacionamentos do agente
Estado, principalmente na instan-
cia federal (B.N.H. e demais
agéncias federais de planejamento
urbano) com os outros agentes,
principalmente com os produtores
de moradias. Bolaffi analisa tam-
bém a politica de uso do solo, as
acoes do agente industria da cons-
trucéao civil e propoe o estudo apro-
fundado de algumas politicas fis-
cais como: taxa de contribuicio
de melhoria; imposto sobre ganhos
de capital na transmissao de imo-
veis; lei do solo criado e lei do im-
posto territorial progressivo. Le-
févre estuda as estratégias dos in-
corporadores nos mecanismos de
valorizacao do preco dos terrencs
urbanos em localizagdo diferencia-
da fazendo uma analise da lucra-
tividade que é conseguida em dife-
rentes situacdes, principalmente
no caso dos terrenos mais baratos
situados na periferia imediata as
areas mais valorizadas da cidade.

Acreditamos que o0s estudos
acima tenham contribuido para
uma compreensdo preliminar do
papel dos agentes modeladores no
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uso do solo urbano, bem como para
um melhor entendimento das for-
mas espaciais por eles criadas.

2 — A PROMOCAO
IMOBILIARIA E
SEUS PRINCIPAIS
INTEGRANTES: O
INCORPORADOR, O
ESPECIALISTA EM
VIABILIDADE
ECONOMICA E
TECNICA, O
CONSTRUTOR E O
CORRETOR

A construcao de um prédio num
terreno urbano, objetivando os
mais variados fins, obedece a uma
seqiiéncia de acoes técnicas e buro-
craticas que vai se tornando mais
complexa a medida em que a es-
cala do empreendimento aumenta.
Essa seqiiéncia passa apenas pela
preparacdo da planta, sua poste-
rior aprovacdo na prefeitura local
ou nas agéncias governamentais
competentes, a construcdo, o pro-
cesso de habite-se e a ocupagédo do
prédio, quando se trata de uma
construcéo destinada geralmente
ao uso do proprietario do terreno
como, por exemplo, quando uma
empresa constréi sua propria sede
social.

Quando, porém, se trata de um
lancamento imobilidrio de grande
porte, tanto residencial como co-
mercial ou misto, é necessaria uma
complexa cadeia de acdes de viabi-
lidade econOmica e técnica, um
conjunto de contratos juridico/
comerciais e uma série de presta-
¢cbes de servicos financeiros, de
planejamento de vendas, propa-
ganda e corretagem. Uma minu-
ciosa analise dessa cadeia de acoes
foi feita por Topalov (1974), mos-
trando que no decorrer do tempo
houve uma modificagao efetiva dos
elementos componentes da cadeia,
passando da tradicional ligacdo
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proprietario do terreno — constru-
tor para uma complexa combina-
cao que inclui financistas, incor-
poradores, construtores, arquitetos,
economistas, planejadores de ven-
das, advogados e corretores
(p. 101), cada elemento desempe-
nhando funcdes que Topalov clas-
sificou como:

a) — funcéo de financiamento:
levantamento do capital monetario
inicial;

b) — funcado de promogio: ges-
tao desse capital na sua fase de
transformacao em mercadorias;

¢) — funcdo de estudo técnico:
viabilidade técnica da obra;

d) — funcao de construcéo: pro-
cesso de construcdo da obra e suas
possiveis subcontratacdes;

e) — funcéo de comercializacio:
transformacio final do capital
mercadoria em capital monetario.

Esse crescimento do numero de
elementos participantes e da com-
plexidade de suas respectivas acdes
é reflexo de um estagio mais avan-
cado, e légicamente com maior
margem de risco por que passa o
capital investido na producdo de
imo6veis em grandes centros.

3 — A INCORPORACAO
IMOBILIARIA NO
MUNICIPIO DO
RIO DE JANEIRO:
ELEMENTOS
CONDICIONANTES,
TENDENCIAS
ESPACIAIS
ALTERNATIVAS E
ALGUNS ASPECTOS
CONFLITANTES
DESSAS TENDENCIAS

Sendo o incorporador um agente
que atua como um canal de inves-
timento do capital imobiliario de
circula¢do, através do pré-finan-
ciamento das operacoes destinadas



a0 acesso a propriedade do solo
urbano, é importante que algumas
condicOes garantidoras dessas ope-
racbes sejam satisfeitas.

a) — Disponibilidade e preco dos
terrenos. A possibilidade de um
estoque de terrenos vagos ou com
construcoes faceis de serem demo-
lidas e a precos baratos, no muni-
cipio do Rio de Janeiro, € algo
muito dificil e ja se torna impossi-
vel em certas areas como zona sul,
centro e partes da zona norte.
Os incorporadores nesses locais
estdo trabalhando com um mer-
cado de terrenos residual e alta-
mente inflacionado, limitando,
assim, essas areas a atuacdo de
umas poucas grandes empresas
gque possuem capital e uma boa es-
trutura técnica de planejamento,
producdo (construcdo) e vendas.
Os demais bairros ainda dispéem
de terrenos a precos baixos, mas
sofrem problemas no lado da de-
manda, em funcdo do reduzido
poder aquisitivo da populagdo que
poderia adquirir moradias nesses
lugares. Nesses casos, o papel do
pequeno incorporador/construtor,
que trabalha em escala reduzida,
construindo prédios sem sofistica-
cdo para populacao de menor poder
aquisitivo, é de extrema importan-
cia, pois os grandes incorporadores
atuam esporadicamente mnessas
areas.

Outro ponto que nfo pode ser
desprezado é o mercado paralelo
das habitacbées, que, segundo a
Ademi (Associacao dos Dirigentes
de Empresas de Mercado Imobilia-
rio), esta em plena atividade, e foi
responsavel por aproximadamente
50% das habitacées do Rio de Ja-
neiro em 1980 (JB-10-5-81, matéria
de Kristina Michaelles). Esse dado
foi calculado através da diferenca
entre o numero de habite-se conce-
didos pela prefeitura (17.719) e o
numero de ligagdes novas dadas
pela Light (38.880) a unidades
habitacionais, isto é, 21.161 mora-
dias novas desvinculadas do mer-

cado convencional, que, muito em-
bora estejam fora dos critérios de
habitabilidade definidos pela pre-
feitura, estdo efetivamente servin-
do de moradia a um contingente
populacional que pode variar de 65
a 85 mil pessoas, distribuidas por
grande parte do municipio do Rio.

Em funcdo desses argumentos,
podemos inferir que, para os incor-
poradores que controlam a maior
parcela do espacgo urbano de alto
valor no Rio, a questédo das alter-
nativas espaciais para novos lan-
camentos estara amarrada a uma
vinculacdo enfre o empresariado e
o setor publico para a elevacdo do
status de alguns bairros situados
na zona norte da cidade, onde os
terrenos ainda sado baratos. O Es-
tado garantindo a infra-estrutura
fisica e de acessibilidade e os in-
corporadores sofisticando seus lan-
camentos, principalmente quanto
ao planejamento das areas comuns
e esmero do acabamento geral de
fachadas.

b) — Criacdo, ampliagdo e ma-
nutencdo da infra-estrutura fisica
e da acessibilidade das dreas aos
centros de trabalhos, compras e
lazer.

Sendo o poder publico ¢ agente
responsével pela infra-estrutura
fisica e de acessibilidade dos bair-
ros, as alternativas espaciais dos
incorporadores estarac ligadas a
major ou menor atuacéo do gover-
no na ‘“preparacfo” e manutencio
dos equipamentos basicos do solo
urbano.

As relacoes entre incorporadores
e/ou construtores e o poder publico
sdo extremamente complexas, pois
englobam variaveis diversas, espa-
cos diferentes e periodos de tempo
também diferentes. As relacdes
entre incorporadores e governo
hoje na Barra da Tijuca, por exem-
plo, sdo diferentes das relacGes en-
tre os mesmos em Ipanema na dé-
cada de 1965/75. Como também
sao diferentes as relacGes entre o
governo e os grandes incorporado-
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res que trabalham nas areas “no-
bres” da cidade, das relagOes entre
0 governo e os pequenos e médios
que trabalham nas zonas norte e
oeste da cidade.

Essa diversidade de relagbes no
tempo e no espago entre incorpo-
radores e o Estado é acrescida das
varigveis politicas, tais como con-
tingente potencial de eleifores em
certos bairros, representantes atu-
antes nas assembléias legislativas e
maijoria parlamentar de determi-
nado partido ligada ao poder exe-
cutivo da prefeitura, levando a di-
ferentes graus de prioridade quan-
do se trata da ampliacdo ou manu-
tencdo da infra-estrutura fisica e
de acessibilidade de alguns bairros
antes de outros. O que se cons-
tata é que, no caso do Rio de Janei-
ro, os bairros da zona sul sempre
tiveram prioridade em comparacao
com os da zona norte no que se
refere a esse tipo de obras, como
indicam Vetter, Massena e Rodri-
gues (1979). Mas, na medida em
que a zona sul ja nao possua um
estoque de terrenos que possa ga-
rantir a realizacdo futura dos
incorporadores/construtores, é ne-
cessario “preparar” outras areas
nobres e ‘“exigir’” do poder publico
as mesmas benesses que foram
colocadas anteriormente na Zona
Sul. Isto é elevar o “grau de satis-
facdo de um determinado bairro”,
conforme as palavras de um
téenico em Marketing imobiliario,
Psillakis (1975) ... “Se um deter-
minado bairro demonstrar um alto
grau de satisfacao, é de se esperar
que os moradores dos bairros vizi-
nhos sejam atraidos para esse,
aumentando, pois, o seu potencial
de compradores. Por outro lado, se
acontecer o oposto, esse bairro per-
dera parte de seu potencial para
seus vizinhos. Em sintese, pode-se
dizer que o grau de satisfacao gera
aumento ou diminuicdo dos com-
pradores em potencial do bairro”.

Esse trabalho de elevagdo do
status ou do chamado “grau de
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satisfacdo”, através da melhoria
ou implantacio de infra-estrutura
fisica e de acessibilidade do poder
publico, pode ser verificado empi-
ricamente no Rio através da leifu-
ra da PUB-Rio nas paginas 244/
246 onde trata das proposicdes por
areas de planejamento. As areas
3 (Ramos, Penha, Méier. Engenho
Novo, Iraja, Madureira e Anchie-
ta), 4 (Jacarepaguéd e Barra da
Tijuca) e 5 (Bangu, Campo Gran-
de € Santa Cruz) séo as que sofre-
rao fortes modificacdes de infra-
estrutura de agora em diante, prin-
cipalmente no que se refere a aces-
sibilidade e ao saneamento bésico.
Portanto, néo é a toa que os incor-
poradores, de 1979 para ci, estdo
estocando e lancando novos edi-
ficios com padrao de acabamento
superior em certas areas desses
bairros.

Por outro lado, a tendéncia de
expanséo das areas de status para
a zona norte do Rio, que pode ser
verificada tanto por contactos com
0s grandes incorporadores quanto
pela pesquisa que o Instituto de
Desenvolvimento Econdémico e Ge-
rencial (IDEG) realiza para a
Associacdo dos Dirigentes de Em-
presas de Mereado Imobiliario
(ADEMI) sobre o desenvolvimento
do mercado imobiliario no Rio de
Janeiro, néo ocorre tdo tranqiiila-
mente assim.

A revista Veja de 17/06/81
(p. 110) mostrou um dos muitos
aspectos conflitantes por que passa
o mercado imobilidrio no Rio de
Janeiro, com o artigo “Drible na
crise: Empresério aposta na classe
popular — e ganha”. A reporta-
gem mostra o trabalho de uma cor-
retora imobilidria localizada no
bairro da Penha, a Francisco Xa-
vier Imoveis, que comercializou, em
1980, 2.680 unidades habitacionais,
mais do dobro do ano anterior, atu-
ando preferencialmente nas Areas
dos suburbios das linhas da Leo-
poldina e Auxiliar e na Ilha do Go-
vernador. O artigo continua argu-
mentando que os grandes incorpo-



radores ja estdo pouco a pouco dei-
xando a zona sul pelos sublrbios,
tendéncia essa ja ... “trilhada, no
Rio, por alguns dos mais solidos
colossos dos imoéveis, como a Joéo
Fortes Engenharia, Gomes de Al-
meida Fernandes e a Brascan Imo-
bilidria”. Essa tendéncia corre o
risco de ser tomada como simplista,
se nio estudarmos a questao das
diferentes escalas de operacoes dos
incorporadores de suburbios em re-
lacdo aos grandes incorporadores
da zona sul. As estratégias de deci-
sdes de um incorporador que atua
em bairros como Vila da Penha,
Iraja, Penha ou Bras de Pina séo
bem diferentes das estratégias dos
incorporadores que estdo atuando
atualmente na Tijuca, Méier, Gra-
jau ou Vila Isabel. Essa diferen-
ciacdo se deve sobretudo as esca-
las de operacOes que viabilizam os
projetos de um e de outro.

Um incorporador tipico dos
bairros da Linha Auxiliar e Leopol-
dina trabalha em escala bem mais
reduzida, pois ndo pode imobilizar
seu pequeno capital por muito
tempo, isso significa construir mais
barato € vender mais barato
que os incorporadores dos outros
bairros, para garantir a demanda
de um mercado consumidor de
menor renda. Sua margem de
lucros se define no diferencial
entre o pregco do terreno (com-
prado barato), a construcao (pré-
dios baixos, em média de 12 uni-
dades, sem elevadores, com pou-
ca mao-de-obra e com a colocacao
apenas de alguns itens mais cha-
mativos como: carpete, que é mais
barato do que o taco de madeira,
esquadrias de aluminio, vidro ca-
nelado, pastilhas ou azulejos deco-
rados e algum marmore na porta-
ria) e o preco final (na faixa entre
3.000 e 3500 U.P.Cs. em agosto
de 1981, que é financiado para o
comprador pelo S.F.H.). Uma
grande parte desses incorporadores
nio sio pesquisados pelo IDEG/
ADEMI, mas foi com essas inu-
meras unidades habitacionais de

pequenos prédios que a Francisco
Xavier Imoveis alcangou um gran-
de volume de vendas.

Para o chamado grande incor-
porador a zona norte ainda é Vila
Isabel, Tijuca, Méier e Grajaq,
sendo que ho caso da Tijuca alguns
consideram o bairro como uma
zona a parte, ndo sendo conside-
rada nem zona norte nem zona
sul.

A escala de operacOes desse
grande incorporador necessita de
renda alta e média-alta, pois sua
area de atuacdo compreende ter-
renos de alto valor (areas “nobres”
da Tijuca, centro do Méier ou no
eixo da Rua Dias da Cruz e na par-
te central do Grajau), sua tecnolo-
gia de construcdo é mais sofisti-
cada (trabalha com um grande nu-
mero de operarios e técnicos, seus
edificios sao quase sempre de dez
andares e mais, pois a maioria dos
projetos, em virtude do altissimo
preco dos terrenos, s6 se viabiliza
economicamente a partir de um
numero de unidades que varia de
100 em diante, o que necessaria-
mente, incluirda andares de gara-
gens, areas de lazer etc...). A
grife, o “nome” de um incorpora-
dor de grande porte vincula-se ac
seu mercado de terrenos e a sua cli-
entela potencial e isso faz com que
esses incorporadores nio traba-
lhem em éareas que eles nio
tenham certeza (relativa) de ven-
der pelo menos a metade das uni-
dades em poucos meses.

E sob este prisma que entende-
mos a estreita vinculacéo entre a
funcdo de promocao (incorpora-
¢éo) e a de comercializacio, garan-
tindo a continuidade ou, por vezes,
alterando significativamente a se-
gregacéo residencial através da ori-
entacao e veiculacdo seletivizada
das ofertas de iméveis na cidade.

A Francisco Xavier Imoéveis ou
a Olimpica Imbéveis comercializam
as unidades de um numero muito
grande de pequenos e médios in-
corporadores que possuem uma
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pequena escala de operacoes; ja
corretoras como a Julio Bogoricin
Iméveis, MG — 500, ou a Sérgio
Dourado comercializam as unida-
des de um numero reduzido de in-
corporadores, mas que possuem
grande escala de operacoes.

Essas areas de atuacdo sdo
diferentes espacialmente, assim
como sdo diferentes também os ti-
pos de construcéo, os pregos, as
modalidades de financiamento, os
consumidores e as estratégias de
comercializacdo. Para maiores de-
talhes sobre estratégias de venda
ver os trabalhos de Psillakis (1975)
e Palm (1976).

A diferenciacao espacial na atua-
cdo dos promotores imobilidrios
pode ser percebida, no Rio de Ja-
neiro, através de alguns dados
compilados entre fevereiro de 1979
e abril de 1980, da pesquisa mensal
do IDEG/ADEMI. Foram analisa-
dos 246 lancamentos imobiliarios
residenciais, totalizando 10.543
unidades habitacionais.

Se compararmos o numero de
lancamentos com 0 numero de uni-
dades habitacionais por bairros ou
por regidoes administrativas (Ta-
belas 1 a 4), verificaremos que
bairros como Jardim Guanabara,
Vila da Penha, Iraja, com 19, 11 e
10 lancamentos, respectivamente,
ocupam os 2.9 5.9 e 6.° lugares na
ordenacado de lancamentos, mas fi-
cam em 18.9, 23.° e 26° em numero
de unidades oferecidas, evidenci-
ando um bom numero de prédios
no total (40), mas oferecendo pou-
cas unidades (448).

Para uma visualizagdo da distri-
buicdo dos bairros no municipio
do Rio de Janeiro utilize o mapa I
e a listagem dos bairros em anexo.
Dos 40 lancamentos em constru-
cdo nesses bairros, a metade deles
é feita com recursos proprios, néo
aparecendo ali nenhuma empresa
de grande porte.

Situacéo oposta foi observada na
zona sul e em bairros como Tijuca/
Engenho Velho e em 4reas ‘no-
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TABELA 1

Lancamentos imobilidrios no
Rio de Janeiro, segundo as
Regibes Administrativas

REGIDES  ADMIMISTRATIVAS LANGAMENTOS
ORDENADAS SEGUNDO 0S -

LANCAMENTOS Absoluto Re(l;/ﬂt;vn

121X — Vila Isabel............ .. 34 13,80
20 XX — llha do Governador....... N 12,60
3oV — Bauafogo................. 28 11.38
49Vl — lagoa...... 25 10,57
O XN — Trajd............. L 24 9,76
6.0 VIl — Tijuea................... 21 8,54
G.o XIll — Engenho Novo,........... Al 8,54
7.0 XVl — Jacarepagud.............. 18 7,32
Bo X — Méier................. .. 14 5,89
90 X — Penha................ .. 10 407
100 XV — Madureira................ 7 2,95
11,0 XXIV — Barra da Tijuca.......... 4 1,83
122V — Copacabana.............. 3 1,22
1301 — Bio Comprida............ 2 0.81
140 XVIII — Campo Grande........... 2 0,81
150 X —Ramos................... 1 0.4
TOTAL.. ... 248 100,00

FONTE: Revista Ademi — fevereiro de 1879 a ahril de 1980.

TABELA 2

Unidades habitacionais lancadas
no Rio de Janeiro, segundo as
Regides Administrativas

. UNIDADES
REGICES ADMINISTRATIVAS HABITACIONAIS
ORDENADAS  SEGUNDO LANCADAS
AN, S

’ Absoluto RE(I%I)WU

1.° Xl — Engenho Novo............ 1780 (21) 16,97
20V — Botafogo................. 1 606 (28) 15,23
3o X — Vila Isabel... ........... 1 355 (34) 12,65
42 VIl — Tijuea. ...l 1173 (21) 11,13
5o XVl — Jacarepagud.............. 1008 {18) 8,58
6oVI —lagod......... .......... 920 (26) 8,73
To Xl — Méier.................... 589 (14) 5,59
8.0 XXV — Barra da Tijuca.......... 428 ( 4) 4,06
90 XY — Madureira................ 380 ( 7) 3,32
10.0 XX — liha do Governador....... 327 (31} 3,10
1121l — Rio Comprido............ 328 ( 2) 3,09
120 XV — Irajée.oeee el 258 {24) 2,45
132V — Copacabans. .. 140 ( 3) 1.33
14° XI — Peaha........oooon o 132 {10) 1,25
15.0 XVIIl — Campo Grande........... 126 ( 2) 1,20
160X — Ramos................... 15 (1) 0,14
TOTAL. ....ocoieet 10 543 (246) 100,00

FONTE: Revista Ademi — fevereiro de 1979 a abiil de 1980.
NOTA: Entre parenteses — nimero de langamentos.



TABELA 3

Rio de Janeiro, segundo os bairros

Lancamentos imobilidrios no

TABELA 4
Unidades Habitacionais lancadas

no Rio de Janeiro, segundo
0s bairros

BAIRROS (ORDENADOS SEGUNDO
0 NUMERQ DE UNIDADES
HABITACIONAIS LANCADAS

UNIDADES HABITACIONAIS
LANCADAS

Aisolo | RN

1.5 Méier {LE)..................... 1160 (14) 11,00

2. Botafogo.................. ... 1084 (19) 10,38

3.5 Engenho Velho................... 756 { 9) 7.18

4° Vila Isabel..................... . 503 (10) 477

5.9 Brajat,.................o . 490 (13) 4,85

B.° Lins de Vasconcelos............. 481 { 3) 4,56

7.0 Bara da Tijuca 428 ( 4) 4,06

8.0 Tijuca......... M7 {12) 3,96

9.0 Méier (L.D.) 415 { 7) 3.94

10,2 Ipanema .. 347 (1) 329
11.0 Freguesia (Jacarepagud)..... .. . 334 ( 8) 317
12 Rio Comprido.................... 326 { 2) 3.09
132 Flamengo........................ 314 (3) 2,98
140 Madureira........................ 279 { 4) 2,65
15.0 Andarai... ... ... 277 { 8) 2,83
18.0 Praca Ssca.................... .. 271 { 4) 2,57
17.0 Gavea.......................... 252 ( 3) 2,39
18.0 Jardim Guanabara................ 204 (19} 1,83
19,2 Taguara........ 202 (1) 1,92
20.° laranjeiras. .. .. . 188 { 8) 1.88
21.0 Pechincha........ .. 179 ( 4) 1,70
22.° Engenho Novo (LE)............. (3 1,34
23.° Copacabana...................... 140 { 3} 1.33
23.° Vila da Penha........... ....... 140 (11} 1,33
24 Campo Grande................... 128 { 7) 1,20
252 Jardim Botdnico............... ... 16 ( 5) 1,10
250 Humaitd......................... 16 {2) 1,10
260 104 (10} 0,99
270 89 ( 5) 0,84
280 88 [ 5) 0,83
29.0 85 { 3) 0.81
30.2 Engenho Novo {t.D.)............. 80 { 1) 0,76
310 Cachambi........................ 64 ( 4) 0,61
32.° Freguesia {Hha).................. 39 (3 0.37
330 Dswaldo Cruz.................... 38 { 1) 0,36
340 Taud.......ool 33 (3 0,31
350 Cardovil........ 30 (2 0,28
36.2 Engenheiro Leal 24 (1) 0,23
36.0 Jardim Carioca... 24 (3) 0,23
37.2 Vila Valqueire......... 22 ( 3) 0.21
38.0 Maria da Graga......... e 18{1N 017
390 Ramos.........oocoiiil 15 (1) 0,11
40.° Engenho de Dentro {L.D.)........ 12 (1 0.n
40.0 Bancrios..........ooooii 12 (1) oM
410 Vicente de Carvalho.............. 10 { 2) 0,08
42.° Bento Ribeiro.................... g {n 0,08
42.0 Monerd.............ooo 9 (1 0,09
43.0 Vigério Geral 8 (2 0,08
430 Engenho de Bentro (L.E)......... 8 (1) 0,08
440 Brés de Fina 6{1) 0,06
440 Cactia......ooooviiiiii 6 (1) 0,06
459 Coldgio...........coceeiiiiiint 4 (1) 0,04
TOTAL....coooeninie, . 10 543 (246) 100,00

NUMERO DE

BAIRROS_ORDENADOS LANCAMENTOS
SEGUNDO 0S LANGCAMENTOS -
Absoluto | R

1.0 Botafogo.............c.oeiiin 19 112
1.0 Jardim Guanabara................ 19 772
20 Méier (L. EJoeeeoniii i 14 5,69
3.0 Grajat,.....ooooiiiii . 13 5,28
4.0 Tijuca... 12 4,88
5.0 [panema...........ooeiviieen s 1 4,47
5.0 Vila da Penha................... " 4,47
6.0 Vila Isabel....................... 10 4,07
6.0 Iajé............. 10 4,07
7.0 Engenho Velho,.................. g9 3,66
8.0 Andarai.......................... 8 3,25
9o Méier (LD)..................... 7 2,85
10,0 Laranjeiras....................... 5 2,44
100 Freguesia {Jacarepagud).......... 8 2,44
110 Jardim Botanico.................. 5 2,03
1.0 5 2,03
1o 5 2,08
120 4 1,63
120 4 1,83
12.° Barra da Tijuea.................. 4 1,83
12,0 Praga Seca...................... 4 1,83
12,0 Pechincha........................ 4 1,63
13.0 Flamengo........................ 3 1,22
13.° Copacabana...................... 3 1,22
13.0 3 1,22
130 3 1,22
13.2 Engenho Novo (L.E). 3 1,22
130 Lins de Vasconcelos. 3 1,22
13.0 Vila Valgueire. ... 3 122
132 Jardim Carioca................... 3 1,22
13.9 Freguesia {Ilha)...... ........... 3 1,22
180 Taud,..........ol 3 1,22
14.* Rio Comprido.................... 2 0,81
140 Cordovil................ 2 0,81
14 Vigario Geral..................... 2 0,81
140 Vicente de Carvalho. 2 0.81
140 Campo Grande................... 2 0,81
140 Humaitd...... 2 0,81
150 Ramos.......................... . 1 0.41
15.2 Brés de Pina.................... 1 0,41
15> Maria da Graga.................. 1 0,41
152 Engenho de Dentra (L.D.)........ 1 041
159 Engenho Novo {LD.)............. 1 0.41
15.0 Engenho de Dentro {LE)......... 1 0.41
15,0 Colégio...................o.. 1 0,41
15,2 Oswaldo Cruz.................... 1 0.41
15.° Bento Ribeiro... 1 0.41
15.° Engenheiro Leal... 1 0,41
15,0 Cacuia........ . 1 0.41
15,9 Bancarios................o.ooi 1 0,41
15,2 Monerd. ... 1 0.41
15,0 Taquara................. ........ 1 0,41
TOTAL....o 246 100,00

FONTE: Revista ADEMI — fevereiro de 1979 a abril de 7980,

FONTE :

Revista ADEMI — fevereire de 1979 a abril de 1980
NOTA: Enwre parenteses — ndmero de lancamentos.
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bres” de bairros como Méier (lado
esquerdo), Grajau e Vila Isabel.
Por exemplo, nesses cinco bairros
foram lancados 58 prédios, mas
foram oferecidas 3.326 unidades
habitacionais. Das empresas incor-
poradoras que atuaram nessas
areas estdo construtoras do porte
de Jodo Fortes Engenharia, Ve-
plan, Bulhdes de Carvalho, Ribem-

boim, Wrobel, Pronil e outras de
porte médio que tradicionalmente
atuam na zona sul.

A partir da analise dos dados das
tabelas 1 a 4 foi possivel tentar
empiricamente uma regionalizacao
dos lancamentos imobiliarios resi-
denciais, dividindo a cidade em
nove areas de atuacéo da incorpo-
racdo (Mapas I e II):
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AREA SUL — que abrange inte-
gralmente as R.As de Botafogo,
Santa Teresa, Copacabana, Lagoa
e parcialmente a da Barra da Ti-
juca. Apresentou 61 lancamentos
e ofereceu 3.094 unidades.

AREA DA TIJUCA — que englo-
ba inteiramente as R.As da Ti-
juca, Rio Comprido e Vila Isabel,
com 57 lancamentos e oferecendo
2.854 unidades.

AREA DA LINHA DA CENTRAL
— que cobre parcialmente algu-
mas R.As como Méier, Engenho
Novo, Madureira € Bangu. Foram
incluidos os bairros do Méier, En-
genho de Dentro, Engenho Novo,
Lins de Vasconcelos, Madureira,
Osvaldo Cruz e Bento Ribeiro.
Apresentou 36 lancamentos, com
2.623 unidades.

AREA DA LINHA AUXILIAR
— abrangendo integralmente as
R.As do Iraja e Anchieta e mais
os seguintes bairros das R.As do
Méier e Madureira: Cachambi,
Inhatma, Maria da Graca, Enge-
nho da Rainha, Tomaés Coelho, Del
Castilho, Pilares, Abolicdo, Enge-
nheiro Leal. Foram 30 lancamen-
tos, totalizando 364 unidades.

AREA DA LINHA DA LEOPOL-
DINA — cobrindo inteiramente as
R.As de Ramos € Penha. Apre-
sentcu 11 lancamentos, com 147
unidades.

AREA DA ILHA DO GOVERNA-
DOR — recobrindo toda a R.A.
da Ilha do Governador, com 31 lan-
camentos e 327 unidades.

AREA DE JACAREPAGUA —
que engloba integralmente a R.A.
de Jacarepagud e a parte oeste da
R.A. da Barra da Tijuca (Re-
creio dos Bandeirantes, Vargem
Grande, Vargem Pequena). Apre-
sentou 18 langamentos, totalizando
1008 unidades.

AREA OESTE — que recobre in-
teiramente as R.As. de Santa
Cruz, Campo Grande e parcial-
mente as R.As. de Bangu e Barra
da Tijuca, onde alcanca o bairro

de Grumari. Apresenta apenas 2
lancamentos, oferecendo 126 resi-
déncias.

4 — AS INVESTIGAQOES
SUBSEQUENTES: A
QUESTAO DAS
ESCALAS DE
OPERACOES E DAS
ESCALAS ESPACIAIS
DE ATUACAO DOS
INCORPORADORES

O préximo passo da pesquisa
serda o de estudar dentro dessas
areas os incorporadores mais atu-
antes, tentar classificar suas esca-
las de operacoes, entender as cau-
sas de suas estratégias de locali-
zacdo de lancamentos, suas escalas
espaciais de atuacéo e as articula-
¢oes com as demais funcbes de
estudo técnico e de comercializa-
cao.

Tentar-se-a verificar se essa ex-
pansdo gradativa dos grandes in-
corporadores da zona sul em di-
recao as areas da Tijuca, linha da
Central e Jacarepagud, ird, em fu-
turo préximo, alcancar as areas
das linhas Auxiliar e Leopoldina,
e que efeito isso terd sobre o preco
da terra nessas areas. Tais explica-
¢oes serdo avancgos na direcdo de
um melhor conhecimento dos pro-
cess0s que geram a segregacio re-
sidencial e o direcionamento da ur-
banizacdo nos grandes centros ur-
banos brasileiros.

Essas duas expressoes “escala
de operacoes” e “escala espacial de
atuacdo” sao em nossa opinido
chaves para a resolucdo de algu-
mas questoes que a geografia ur-
bana procura resolver. Por exem-
plo, monitorar ecriticamente as
acoes dos agentes que podem mo-
dificar o espaco urbano em curto
espaco de tempo.

As relacgbes existentes entre a
escala de operacoes, que define o
quanto de capital o incorporador
pode gerir em matéria de investi-
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mento imobilidrio como um todo,
ou seja, compra do terreno, custos
de financiamento, custos de viabi-
lidade técnica, custos de constru-
cdo e de comercializacdo, e a es-
cala espacial de atuacdo, que defi-
ne, em termos de alcance espacial,
a ocorréncia de um numero varia-
vel de investimentos imobiliarios
simultaneos. O quadro 1 dia um
marco de referéncia das possiveis
correlacGes entre as escalas de ope-
racdes e as escalas espaciais de
atuacdo de incorporadores sedia-
dos em grandes aglomeragoes ur-
banas.

Para uma grande empresa in-
corporadora, atualmente, no Rio de
Janeiro, s6 existe viabilidade em
projetos de no minimo 100 uni-
dades. A magnitude de empresas
como essas podem ser medidas
em termos de 4&rea construida
simultaneamente (uma média de
250.000 m?). Sua escala espacial
de atuacdo minima é o municipio,

QUADRO 1

podendo estender-se até ao nivel
internacional em alguns casos.
Sua escala de operagoes pode va-
riar entre 1000 e 2000 ou mais uni-
dades habitacionais em constru-
¢do ou construidas e colocadas a
venda simultaneamente. Isto ge-
ralmente envolve mais de dez lan-
camentos simultaneos.

No outro extremo do quadro te-
mos os incorporadores de muito-
baixa escala de operacoes, isto é,
gerem um ou no maximo trés lan-
camentos de pequenos prédios de
3 ou 4 andares sem elevadores, to-
talizando de 12 ou menos a 30
unidades simultaneamente. A es-
cala espacial de atuacdo é o proé-
prio bairro ou no maximo mais um
bairro vizinho (escala intralocal) .

Esse quadro nos da uma idéia
clara da enorme diversificacdo de
atuacoes que existe na construcao
civil, impedindo um processo de
monopolizacdo no setor, pelo me-
nos a médio prazo.

Correlagdo entre os niveis de escalas de operacoes e espacial de atuacgdo
de incorporadores sediados em grandes centros urbanos.

REGIONAL
ESCALA ESPACIAL DE ' nTRAlOCAL |  LOCAL | MUNICIPAL | ESTADUAL o INTERNA-
ATUAGRO 1 NACIONAL |  CIONAL
{ALCANCE)
De um

ESCALA DE Conjunte De um De um
OPERAGUFS de 3 ou mais| Conjunto De um fonjunto
(Em média de 1ou?2 Bairros @ | de Distritos Conjunto de Estados Outros
Unidades Bairros Todo um ou Reg. de Munici- | (Macrorra- Pafses
Habitacionais Distrito ou | Administra- | pios a Todo gido) a
Langadas Reg. Admi- | tivas a Todo | o Estado | Todo o Pals
em 1 ano) nistrativa | o Municipio

GRANDE
De 1 000 a 2 00G e mais 0 >

MEDIA
De 500 a 1 000 0 >
' MEDIA — BAIXA
De 100 a 500 0 >

BAIXA
De 30a 100 0 >

MUITO — BAIXA

De 12 ou menos a 30 0

0 — nivel de escala minima
—> — nivel de escala méxima
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Se, atualmente, quem esta con-
seguindo vender mais rapidamen-
te seus estoques sdo o0s pequenos
incorporadores que atendem a uma
faixa de compradores situados en-
tre Cr$ 45.000,00 e Cr$ 100.000,00
(3.0 trimestre de 1981}, os grandes
estdo com dificuldades de venda,
em virtude do fim da prefixacdo
da correcdo monetaria (o S.F.H.
trabalha com esse referencial e ele
era sempre abaixo do indice de in-
flagcdo), o que ocasionou uma série
de fortes aumentos e, 0 que é pior,
gerou uma expectativa negativa
nos compradores de renda média-
alta (Cr$ 150.000,00 a
Cr$ 250.000,00 — 3.° trimestre de
1981), retraindo fortemente esse
mercado. Em contrapartida, os
grandes incorporadores tém sufi-
ciente folego financeiro para espe-
rar a crise passar ou adaptar-se as
novas conjunturas, formulando no-
vas estratégias para diminuir seus
custos operacionais.

5 — AS DUVIDAS QUE
PERSISTEM NO QUEM
£ QUEM DA
PRODUCAO DO
ESPACO URBANO
CARIOCA

Duas grandes questdes emer-
gem quando tentamos entender o
comportamento dos incorporadores
imobiliarios em grandes centros
urbanos como é o caso do Rio de
Janeiro. Uma delas referencia-se
as relacoes entre os incorporado-
res, construtores e corretores imo-
bilidrios com o Estado, principal-
mente a nivel municipal. A outra
faz referéncia as relagles concor-
renciais entre os incorporadores,
levando em conta o tamanho da
empresa, os métodos de trabalho
utilizados, a area de atuacéo, o pu-
blico alvo de suas moradias e seus
planos de expansio.

De cada questdo levantada sur-
gem novas perguntas que tenderao

a ser respondidas na medida em
que novos trabalhos forem feitos,
visando a uma ampliacdo do co-
nhecimento nesse campo. No am-
bito das relacdes entre os incorpo-
radores € o Estado surgem duvidas,
principalmente no que se refere
aocs graus do poder de barganha
dos incorporadores junto ao Esta-
do. Qual seria efetivamente o
poder dos incorporadores? Esse
poder seria mutavel no tempo e no
espago? As oscilacOes conjunturais
politicas e/ou econdmicas pode-
riam modificar seriamente esse
poder? Qual seria o poder de uma
ADEMI? RelacOes pessoais de al-
guns incorporadores com os prefei-
tos ou governadores podem modi-
ficar seu poder de barganha? As
associacoes de bairros podem dimi-
nuir o poder de barganha dos in-
corporadores junto ao Estado? O
Estado tenderia a ser malis flexivel
com a incorporacio em areas me-
nos congestionadas (Zona Norte
ou Barra da Tijuca por exemplo)?

No campo das relacoes interin-
corporadores as duvidas que sur-
gem se situam principalmente nos
aspectos espaciais de suas atua-
coes. Notam-se ‘“‘areas de atuagao”
tradicionais de algumas empresas
incorporadoras e também é pos-
sivel inferir correlacdes entre o ta-
manho da empresa e sua area de
atuacdo, mas os incorporadores
nao admitem que isso seja uma
divisdo de areas resultante de um
acordo de cavalheiros. Talvez um
estudo especifico das relagOes en-
tre os incorporadores e os correto-
res que pesquisam terrenos para
futuros lancamentos possa esclare-
cer esse ponto. Finalmente, uma
Ultima questéo refere-se a néo de-
clarada “guerra de expansdo” en-
tre os grandes incorporadores da
Zona Sul, deslocando-se para areas
anteriormente trabalhadas pelos
pequenos e médios incorporadores
do Méier, Engenho Novo e Vila
Isabel, que ja sentem os resultados
da “invasido” dos grandes, pois os
precos dos terrenos ja saltaram

311



para além dos limites de suas pos-
sibilidades. Nao sabemos nada so-
bre as futuras conseqiiéncias de um
processo como esse. Os pequenos
mudariam de negocios ou traba-
lhariam para uma faixa mais res-
trita? Ou simplesmente fariam um
deslocamento de suas incorpora-
¢Oes para areas ainda nido cobica-
das pelos grandes?
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Anexo 1
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BAIRROS DO RIO DE JANEIRO

Ribeira

Zumbi

Cacuia
Pitangueiras

Praia. da Bandeira
Cocota

Bancarios
Freguesia

Jardim Guanabara
Jardim Carioca
Taua

Monero
Portuguesa

Galeao

Cidade Universitaria
Santo Cristo
Cidade Nova
Praca da Bandeira
Mangueira
Manguinhos
Benfica

Penha Circular
Jardim América
S3ao Francisco Xavier
Rocha

. Riachuelo

Sampaio

Jacaré

Todos os Santos
Encantado
Abolicao

Pilares

Agua Santa

Vila Cosmos
Vista Alegre

Vaz Lobo
Guadalupe
Parque Anchieta
Jardim Sulacap
Magalhédes Bastos
Padre Miguel
Barra de Guaratiba
Pedra de Guaratiba
Anil

Gardénia Azul
Freguesia
Pechincha
Taquara

Cidade de Deus

Curicica
Tanque

Praca Seca
Campinho
Itanhanga

Sdo Conrado
Joa

Camorim
Vargem Pequena
Vargem Grande
Grumari
Vidigal

Lagoa

Humaita

Leme

. Cosme Velho

Centro

Saude

Gamboa

Caju

Catumbi

Rio Comprido
Estacio

Sao Cristovao
Maracana
Tijuca

Alto da Boa Vista
Vila Isabel
Andarai
Grajau
Higiendpolis
Bonsucesso
Ramos

Olaria

Penha

Bras de Pina
Cordovil

Lucas

Vigario Geral
Engenho Novo
Meéier

Catumbi

Maria da Graca
Del Castilho
Inhauma
Engenho de Dentro
Piedade
Engenho da Rainha
Tomas Coelho



99
100
101
102

103 -

104

106
107
108
109
110
111
112
113
114

116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126

FONTE:

Lins de Vasconcelos
Vicente de Carvalho
Vila da Penha

Iraja

Turiacu

Rocha Miranda
Colégio

Honério Gurgel
Quintino Bocaiuva
Cavalcanti
Engenheiro Leal
Cascadura
Madureira

Oswaldo Cruz
Bento Ribeiro
Marechal Hermes
Coelho Neto

Acari

Barros Filho

Costa Barros
Pavuna

Deodoro

Ricardo de Albuquerque
Anchieta

Campo dos Afonsos
Vila Militar
Realengo

Bangu

Secretaria Municipal de Planejamento — 1981,

127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153

Senador Camarj
Santissimo

Campo Grande
Senador Vasconcelos
Guaratiba

Inhoaiba

Cosmos

Paciéncia

- Sepetiba

Santa Cruz
Jacarepagué
Vila Valqueire
Recreio dos Bandeirantes
Barra da Tijuca
Gavea

Leblon

Jardim Botanico
Ipanema
Copacabana
Urca

Botafogo
Laranjeiras
Flamengo
Catete

Gloria

Santa Teresa
Paqueta
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SUMMARY

This work aims to identify the main vectors
of private real estate acting by the end of
the 70’s, on Rio de Janeiro, focusing on the
main locational alternatives in the process of
urban residential space production process, for
medium and high income strata. These alter-
natives may be useful as a framework for
investment decisions at the beginning of the
80’s. A large scale investiment, carried out by
the Real Estate sector on a demnsily occupied
city, with steep topography and few ‘“‘amenities”
areas, as well as weak transport structure,
becomes, therefore, a decision which is incre-
asingly complex. Among the strategies of incor-
porators, seeking future investments, we have:
advertising, which tries to change living habits,
pressure upon public sector towards more in-
in facilities large
scale use of the national Housing Financial
System (SFH-Sistema Financeiro da Habitacdo)

vestments in some areas,

programs, new building technologies, increase or
decrease of the land stock, and finally, control
over the pace of new units coming to the
market.

Understanding of the acting estrategies of
incorporators, frcm the point of view of firm
size (operational scale) and their geographical
kasis (neighborhood), as well as the new units
introduction strategies, may be a first step on
the attemp to gather subsidies to more neat
comprehension on the residential segregation
process at Rio de Janeiro.
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RESUME

Le présente travail identifie les vecteurs de
tendance du marché immobillier privé 3 la fin
de la décade 70 dans la municipalité de Rio
de Janeiro et considére les principales alterna~
tives de localisation pour la création d’espace
résidentiel urbain destiné aux couches de la
population & revenu moyen et élevé. Ces alter-
natives pourrront servir de base de référence
aux décisions d’investissement du secteur
immobillier au début des années 80.

L’entreprise d’un investissement de taille par
le secteur immobilier, dans une ville de
grande densité, avec une tipographie accidentée,
yaant des aires d’amenités fortement conce-
trées et une structure de transport de masse

déficitaire, devient une décision chaque fois
plus complexe. Des mécanismes comme la
publicité, ayant pour les changements de

moeurs habitationnels; la pression auprés des
pouvoirs publiques pour que soint entrepris des
investissements d’infrastructure dans certaines
aires: I'utilisation, & grande échelle, des pro-
grammes du Systéme Financier d’Habitation
(SFH); l'emploi de nouvelles technologies de
construction; l'augmentation ou diminution du
rythme des mises en vente et du stock des
terrains, sont des strategies empldyees par les
promoteurs afin d’assurer la rentabilité de leurs
investissements futurs.

Le Etude du roéle de promoteurs & partir
de l'annalyse de la taille des entreprises
(l’'echelle d’operations), de leur base géogra-
phique d’activités (les quartiers) et de leurs
stratégies de mise en vente aide a la com-
préhension plus nette des procédés de ségré-
gation résidentielle dans la municipalité de
Rio de Janeiro,



