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A concepcdo de um trabalho envolvendo
os promotores imobilidrios, que operam na
periferia metropolitana do Rio de Janeirg,
deve-se as seguintes premissas: a — a pro-
mog¢éao imobilidria é constituida por-um gru-
po de agentes {loteadores, construtores,
agentes financeiros e corretores de vendal,
cujas agOes podem modelar répida e forte-

-mente o uso do solo de uma cidade; b — o
espaco da periferia metropolitana do Rio de
Janeiro estéd sendo transformado para abri-
gar uma classe média que esta se estrutu-
rando, possivelmente, de duas formas: 1 —
através do surgimento de uma classe média
oriunda da prépria populagdc moradora da
periferia, que alcangou maiores rendimen-
tos em fungdo do crescimento das ativida-
des industriais, comerciais e de servigos
que ocorreram, sobretudo, nos distritos se-
de dos mais populosos municipios qgue com-
pSem a area metropolitana, e 2 — através
de um processo de mobilidade residencial
que se origina no Municipio do Rio de Janei-
ro e que se destina & periferia, de segmen-
tos da populagdo, que por razdes de ordem

econdmica estdo sendo cbrigados a deixar
os bairros mais valorizados do Municipio do
Rio de Janeiro e fixarem residéncia em
areas de valor de terra mais baixo, porém
com determinadas condigdes de conforto e
acessibilidade.

O entendimento de tais processos e das
ac¢des que os animam nos levaram a enfocar
dois temas que j& geraram uma grande
quantidade de estudos: Os Agentes Mode-
ladores do Uso do Solo Urbano e A Periferia
Metropolitana.

No caso da 4rea em questao, foram consi-
derados os trés maiores Municipios: Nova
Iguacu, Dugue de Caxias ¢ SAo Goncalo e,
dos trés, enfocaremos com maior detalha-
mentc o primeiro, erm virtude de ser o que
apresenta o maior nimero de acdes dos pro-
motores imobilidrios, visando a garantir no-
vOs espagos para uma classe média que
esta emergindo.

Os agentes modeladores do uso do
solo urbano

No processo de estruturagcdc do espago.
metropolitano, as acdes de determinados’
integrantes da sociedade orientam direta ou
indiretamente o uso do solo e moldam a for-
ma espacial da aglormeragdo urbana. Sédo

* Analistas especializados em geografia da Fundacio Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.



conhecidos como agentes modeladores do
solo urbano.

Considerando-se o artigo de Bahiana (6)
que sintetiza uma classificagéo de cinco au-
tores, os principais agentes sdo: a — o *'Es-
tado’’, corporificado em suas multiplas
instancias (Federal, Estadual e Municipal,
criando a infra-estrutura, determinando os
critérios de ocupacdo do solo ou financian-
do a construgdo e a aquisicdo de imoveis;

b — ‘'‘os proprietdrios de parcelas de so-
lo’’, que usam, alugam ou, eventualmente,
vendermn suas respectivas fracdes de solo
urbano e periurbano; ¢ — ‘‘os promotores
imobiliarios’’, criando areas de moradia/tra-
balho, via venda de terrenos ou construindo
e vendendo unidades habitacionais/comer-
ciais; d — ‘‘os proprietarios industriais’’ ad-
quirindo terrenos e construindo unidades de
producao (fabricas); e — ‘o morador’’ (pro-
prietario ou inquiling) reivindicando junto a
outros agentes um controle mais efetivo da
qualidade geral de vida na cidade.

A escolha de um determinado agente mo-
delador (no presente trabalho, o promotor
imobilidrio, incluindo ai a industria de cons-
trugdo), justifica-se por duas razdes: a im-
portdncia que possui esse agente no pro-
cesso de ocupacio do solo urbano, pois é
ele o responsavel por grande parte da area
construida, tanto residencial quanto comer-
cial de uma cidade, intermediando a venda
de terrenos e construindo os prédios. Seu
grande poder politico é capaz de influenciar
certas decisGes publicas, principalmente a
nivel municipal. Sobre essa questido, ver
Vetter et alii {22) e Topalov (19).

O pequeno destaque que se deu a tal
agente, em comparagéo ao consideravel vo-
lume de trabalhos dedicados ao agente Es-
tado, conforme Valladares (21) nos informa
em recente resenha, onde estdo listados bb
titulos, a maioria escritos na década de 70,
sobre as acBes governamentais no campo
da habitacdo, contrapondo-se aos trés tra-
balhos relacionados com © assunto: merca-
do imobilidrio e a produgdo da habitagdo
{op. cit., p. 58).

A partir do final da década de 70, foi feito
um esfor¢o para completar tal lacuna, e sdo
exemplos disso os trabalhos de Seabra (17)

sabre a construgéo civil em Santos {SP), Al-
meida (3 e 4) sobre incorporadores imobi-
lidrios no Municipio do Ric de Janeiro, Ribei-
ro {14} sobre mercado fundiario urbano,
O’Neill (11} sobre o processo de auto-
-segregacao, via transformacdo de um lo-
teamento de luxo em um virtual condominio
exclusivo, onde conjugaram-se as agdes da
empresa loteadora/construtora, através do
planejamento de disposigdo dos lotes, ar-
ruamento, pragas e locais de acesso, as
acdes internas de seus moradores, tentan-
do murar locais publicos e impedindo o
acesso aos transeuntes.

Ja existem também grupos de trabalho

dedicando-se ao tema, como no caso de
programa de mestrado em Planejamento Ur-

" bano e Regional (PUR) da Universidade Fe-

deral do Rio de Janeiro (UFRJ) sob a orien-
tagdo de Martim Oscar Smolka e Luis Cesar
de Queiroz Ribeiro.

Paralelamente, houve ainda uma preocu-
pagdo em resgatar o passado urbano das
grandes metrépoles brasileiras através de
estudos que mostraram as primeiras agdes
da promogdo imobilidria aliada ao poder
publico, visando grandes transformagdes
no uso do solo e que langaram as bases de
um zoneamento urbano com areas comer-
ciais, industriais, destinadas ao setor publi-
co, além de desenvolver um processo de se-
gregacdo residencial via pre¢o da terra,
através da implantacdo diferenciada da
infra-estrutura urbana e do tipo de cons-
trucao erguida na area.

Tanto no Rio de Janeiro quanto em S&o
Paulo, os trabalhos sobre a histéria dos bair-
ros e seus agentes formadores nos reme-
tem invariavelmente a Engels (9) e seu
classico A gquestdo da habitacdo onde sio
mostradas claramente as relagies entre o
agente que constréi as moradias {(ex.: o in-
dustrial que constréi bairros operérios) e o
agente que determina os critérios de ocu-
pacao do solo {a municipalidade). Tais rela-
¢des ndo sdo atuais pois j4 mostravam seus
efeitos nas cidades inglesas na primeira me-
tade do século passado.

Nessa linha estédo os trabalhos de Rolnik
{15) e de Bonduki (7} para S&o Paulo, os de
Abreu (1) e de Ribeiro {13 e 14) para ¢ Rio
de Janeiro.



A periferia metropolitana

Quanto & periferia, espago que sera consi-
derado em nossas analises, tem sido motivo
de estudos, tanto para fins de definicdo e
classificagfo, quanto para fins de acompa-
nhamento do que se chamou de processo
de periferizagdo urbana.

Para o caso brasileiro Bahiana, Bezerra e
Cruz {B) montaram um quadro geral sobre
tal processo; e o trabalho fornece, a nivel de
distrito das nove regiGes metropolitanas do
Pais, os principais padries espaciais, resul-
tantes do crescimento demografico verifica-
do na década de 70. Apresenta também
uma revisdo tematica das principais linhas
de pesquisa, tais como: franjas urbanas,
crescimentc urbano e esterilizagdo rural,
descentralizag8o de atividades produtivas,
valgrizacao de terras periurbanas, compara-
bilidade entre periferizacdo nos paises de-
senvolvidos e nos subdesenvolvidos, identi-
ficacdo de agentes e estratégias na pro-
dugio do espaco na periferia urbana. Finali-
za levantando sete questdes gerais e nove
especificas, para servirem de pontos de re-
ferdncia para futuras pesquisas. Questdes
essas que se vinculam a fatores como: ta-
manho populacional, temporalidade do pro-
cesso {tipo, ritmo e intensidade}, formas es-
paciais, papel do sitio, acessibilidade, acdo
dos agentes modeladores do uso do solo, o
papel das inddstrias e da agricultura perius-
bana. Nosso trabalho insere-se como conti-
nuidade de uma das questSes formuladas
por esses autores.

Até agora, no caso brasileiro, h4 um con-
senso sobre o que & periferia; todos os auto-
res pesquisados a definem, objetiva ou sub-
jetivamente, como sendo um espago social
e economicamente desvalorizado, carente
de infra-estrutura & de uma coordenacao da
gestdo dos bens publicos numa escala mais
abrangente (a retropolitana), ocupado por
contingentes populacionais de baixa renda,
que, normalmente, o usam como fungéo de
dormitério. Nesse espaco, a aquisigdo de
um pequeno lote, nos indmeros loteamen-
tos que cobrem a 4rea, é vista como um
meio de se tornar proprietéario de um bem
imével, a um custo *‘relativamente baixo’" e
0 processo de autoconstrucdo, como sendo

mecanismos bésicos para a geragio de mo-
radias.

Sobre tais questdes, seria aconselhavel
ver os trabalhos de Brasileiro et alii (12} que
analisa detalhadamente as caracteristicas
da Regifo Metropolitana do Rio de Janeiro
{(RMRJ}, com fins ao planejamento gerencial
dos servigos de interesse comum e define
uma regionalizagdo da RMRJ em um nucleo
e trés periferias (a imediata, a intermediaria
e a distante}. Tal delimitagdo néo € oficial,
porém, foi muito utilizada em trabalhos pos-
teriores, para planejamento, ou em anélises
tematicas da RMRJ. Sobre o assunto
consulte-se, por exemplo, Vetter (23) em
seu trabalho sobre segregac8o residencial
da populagdo economicamente ativa (PEA)
na RMRJ (Mapa 1).

O artigo polémico de Santos (17} que
descreve o processo de ocupagao da perife-
ria metropolitana, via loteamento/autocons-
trucdo, discute as acbes dos principais
agentes envolvidos - o Estado (municipali-
dade), as empresas imobiliarias (loteadoras)
e os moradores proprietarios (autoconstru-
tores}. No subcapftulo ““um sé valor usado
ou trocado, conforme o caso’’, o autor afir-
ma que os pobres também conhecem a l6gi-
ca capitalista & a maniputam & sua maneira,
conforme as circunstancias. Valladares
{20} j& havia mostrado mecanismo seme-
lhante, na questdo da remocéo de favelas e
nos assentamentos residenciais populares
no Municipio do Rio de Janeiro.

Jé o artige de Lima (10}, analisando expe-
riénecias de fixacdo de moradia dos ocupan-
tes de um loteamento na periferia distante
{Queimados, 2° Distrito de Nova lguacu),
contesta a tese de que a moradia autocons-
truida tem valor de troca comparével ou
maior gue o seu valor de uso, e afirma que,
no loteamento estudado, nenhum dos mo-
radores proprietdrios manifestou interesse
em vender ou alugar suas casas. Também
afirma que os custos da autoconstrugdo em
termos de salde, perda de horas de lazer,
etc., pesam muito para o morador e sua fa-
milia.

Almeida (2) analisou sob outro enfoque
as estratégias de escolha de moradia de um
segmento da populacio de baixa renda mo-
radora na periferia. Tal segmento foi exem-
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plificado por uma familia de cinco pessoas,
onde apenas um membro recebe um salario
minimo. Em face dos aumentos vertigino-
s0s das tarifas de transportes, Almeida con-
sidera que o processo de escolha do local de
moradia dessa familia recaird sobre quem
garante a renda e, por isso mesmo, a familia
tendera a morar préximo ao local de traba-
tho desse membro. Com isso, dois arranjos,
espaciais tenderdo a se estruturar: se a fon-
te de renda desse membro nao for fixa {isto
&, estiver vinculada a esquemas informais,
como biscates), o trabalhador tenderd a
procurar emprego na prépria periferia, redu-
zindo ao minimo os custos de transporte. Se
a fonte de renda for fixa (isto é, trabalho re-
gular, formalizado, com ’‘estabilidade apa-
rente’ ) e estiver localizada no ntcleo (Muni-
cipio do Rio de Janeiro}, a familia tenderd a
se deslocar para as chamadas Areas pobres
do ndcleo ou da periferia imediata, no caso,
as favelas tradicionais, geralmente, via sub-
locagcdo de cémodos, ou nas favelas néo
convencionais (as novas), morando em bar-
racos proprios.

Essas constatacdes empiricas, porém,
ndo devem ser extrapoladas para toda a po-
pulacdo de baixa renda da periferia. Eviden-
temente, existern 0s mecanismos a que
Santos se refere, como também sdo co-
muns 05 exemplos levantados por Lima,
mas a periferia € suficientemente ampla e
heterogénea para que se possa eleger um s6
processo geral de ocupacao residencial na
area. Chinelli (8), de certa forma, ja levanta
superficialmente esta questio, quando ana-
lisa justamente os indefectiveis loteamen-
tos de periferia na RMRJ, mostrando as re-
lacles entre os principais agentes envolvi-
dos: a empresa loteadora, o Estado & os mo-
radores {de baixa renda). Chinelli focaliza as
duas visges distintas dessas relagdes, a do
empresério e a do morador, e conclui que as
relagbes que se estabelecem entre esses
agentes, sdo calcadas na informalidade, e
que essa informalidade & que esté dirigindo
o processo de ocupacao residencial na peri-
feria da RMRJ, e fala no perigo da oficiali-
zacdo do processo, via mecanismos legais
{posturas, cédigos de obras, etc.) & diz que
“’oficializé-los, conforme jad se esta verifi-
cando em alguns dos municipios da RMRJ,
significa empurrar para mais longe as popu-
lacGes pobres, recriando mais distante a pe-

riferia’’ {op. cit., p. 15). Chinelli levanta
também uma ‘’‘possibilidade’” de que tal
processo de oficializagéo’’... corresponda a
uma penetragdo no processo de loteamen-
to, de capitais de maior vulto que cs que pa-
recem ser representados pelas empresas
contactadas, capazes de fazer frente ao
cumprimento de exigéncias legais mais rigi-
das. Talvez issc informe o declinio alegado
pelos dois loteadores entrevistados’ (op.
cit., p. 15).

E, portanto, a partir desses dois fatores: o
agente modelador do uso do solo e de sua
area de atuagao/transformagéo, que verifi-
caremos as mudangas ocorridas no espaco
residencial da periferia do Rio, no inicio dos
anos 80. Mudancas essas gue garantiram
um alargamento das areas residenciais de
classe média, através da elevacdo do status
de certos bairros, como ocorreu no Munici-
pie do Rio de Janeiro, ver Almeida {3) ou pe-
la simples retengdo do estoque de terras de
determinada area, ndo o destinando a lotea-
mentos populares, come seria o usual, mas
preparando-os para a ocupac¢do de uma
classe média, que toma corpo na periferia,
ou que estd sendo expulsa do niclec da
BMRJ, pelos processos de segregacio via
prego de moradia.

Essas acdes estdo inseridas num proces-
so que denominaremos de ‘‘heterogenei-
zacao da periferia’’, isto é, o crescimento
em larga escala de &reas industriais, comer-
ciais e de servicos que geraram empregos €,
conseglentemente, areas residenciais dife-
renciadas que abrigam populagdes de dife-
rentes estratos de renda, o qual trataremos
mais adiante.

Tal heterogeneidade anteriormente nao
era percebida claramente, porém, essas ba-
ses foram ampliadas espacialmente com o
crescimento demogréafico da area e em sua
ocupacao urbana nos dltimos 40 anos.

Esse processo apresentgu forte intensida-
de nos trés maiores Municipios da RMRJ,
tanto em area quanto em populagio: Nova
Iguagu, Duque de Caxias e Sdo Gongalo.
Dos trés privilegiaremos Nova lguacu por
ser o que apresentou maiores transforma-
¢Oes em seu tecido urbano no periodo e
aquele que abriga hoje uma maior intensida-
de e variedade de acGes da incorporagéo
imobilidria (Mapa 2).
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EVOLUCAO DA OCUPACAO
URBANA NA PERIFERIA DA
REGIAO METROPOLITANA DO RIO
DE JANEIRO NOS ULTIMOS 40
ANOS'
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A partir da década de 40, o crescimento
demografico do Rio de Janeiro aumentou
sensivelmente, contribuindo de forma deci-
siva na expanséo da area urbana.

Este aumento populacional em ritmo mais
intenso do que o observado para a cons-
trucio de moradias, embora ndo seja res-
ponséavel direto, provocou maior desequili-
brio entre a oferta e a dernanda, isto é, agra-
vou o problema da incapacidade do merca-
do habitacional em suprir a populagdo com
este bem. Da mesma forma, a renovacéo
urbana de certas areas da Cidade e a con-
seqliente especulagdo imobiliaria vém con-
tribuindo amplamente no agravamento des-
sa crise, que atinge todas as classes sociais
e repercute, mais intensamente, na camada
de populagdo de mais baixo status sdcio-
-econdmico.

Com a chegada das estradas de ferro a
baixada, a panordmica dos municipios co-
mec¢a a se modificar. As Estradas de Ferro
Central do Brasil (E.F.C.B.), Leopoldina e
Rio D’'Curo contribuiram muito para a cres-
cente expans3o do municipio. Antigos
ndcleos isolados foram unidos por um aglo-
merado de construgdes e os mais distantes
permaneciam isolados, vide Soares (18).

Segundo Soares, varias foram as formas
de expansdo, sendo que guatro foram as
que contribuiram decisivamente para a ex-
pansdo urbana desses aglomerados, como:
“*a ampliacdo esponténea dos aglomerados
em torno das estacdes ferrovidrias; os lo-
teamentos constituidos na vizinhanca des-
sas estagdes ou a margem das rodovias se-
cundérias que delas partiu; os loteamentos
de instalagdes industriais ao longo das rodo-
vias principais e o crescimento de nucleos
urbanos antigos do recincavo ou de
nicleos modernos de carater puramente in-
dustrial’’.

Qutros fatores contribuiram para o desen-
volvimento e crescimento de Nova Iguacu,
além das vias de circulacdo. Nova Iguagu
exercia, no periodo de 1940 a 1950, a
fungdo de suburbio dormitério, que originou
um grande crescimento populacional, dan-
do a esse Municipio um destaque em re-
lacdo aos demais suburbios periféricos,
apesar da sua localizacio ser a mais distan-
te comparada a area central da metropole.

Em relacdo a sua populacio, ela clas-
sifica-se na grande maioria como de baixo
status sécio-econdmico. Paralelamente a is-
to, verificou-se que este grande contingente
populacional se localizou neste Municipio
pelo fato de encontrar maiores facilidades
em termos de habitagdo, pois ndo existiam
grandes exigéncias por parte das autorida-
des locais no sentido de compra de lotes pa-
ra a construgdo de suas moradias, devido
aos precos baixos e terem suas opcdes de
pagamento facilitadas.

Este fato j4 se apresenta bastante modifi-
cado, como pode ser verificado pela sua
paisagem que ja se caracteriza pela presen-
ca de construcdes verticais e horizontais
para uma classe mais remediada. Os Muni-
cipios de Duque de Caxias e Sdo Goncalo
comecam a demonstrar com seu desenvol-
vimento uma semelhan¢a ao acelerado
crescimento de Nova Iguagu. Em Séo Gon-
calo, por exemplo, na area de Alcantara,
proximo & Rodovia Amaral Peixoto, come-
¢am a florescer construgdes verticais como
é o caso de um conjunto de prédios cons-
trufdos pela Jodo Fortes Engenbaria.

Como j4& foi dito anteriormente, Nova
Iguacu é o gue apresenta um maior distan-
ciamento da area central da metrépole
quando comparado com oS oQutros
suburbios da periferia, mas, mesmeo assim,
este Municipio continua atraindo uma boa
parte da populagdo para ai fixar sua re-
sidéncia, pois com a abertura da estrada de
rodagem Presidente Dutra a partir de 1951,
surgia um noveo eixo de acesso ac Municl-
pio, dando margem a novos loteamentos
{(Mapa 2). A partir desta data, houve um
crescimento na ocupacdo urbana com ©
apoio das autoridades locais, gerando pro-

1 Ni#o serfio abordados os pontos referentes 3 fase da citricultura, apesar de ser de grande importancia na evo-
lucéio do Municipio, porque esta fase foi bem explorada em estudos anteriores. Ver Soares (Bibliografian®18).

v T S B A W L S R s iz



et T

AL

R A L

T 2 AR A BRI S

e R, R S ST B R e B Ex

cessos de especulagdo imobiliaria principal-
mente via loteamentos.

Atualmente, Nova lguagu conta com 29
firmas construtoras, inclusive firmas que
tém sua sede no Rio de Janeiro, nao esque-
cendo que dentre essas firmas algumas tra-
balham exclusivamente para o setor publi-
¢o. De acordo com o Censc de Servicos
{1980}, o Municipio conta com 138 estabe-
lecimentos dedicados a promoc&o imobi-
lidria em geral (servigos de compra, venda,
loteamentos, incorporago, administracéo,
locagdo e arrendamentos de bens imdveis),
nos quais trabalham 580 pessoas ocupadas

neste setor. )
Dentre esses estabelecimentos, os que

estdo ligados '"a venda’’, em geral, safrem
determinadas pressfes, porque sdo firmas
muito pequenas e ndo conseguem manter o
mesmo ritmo das maiores e mais fortes do
ramo, vendo-se até mesmo com o decorrer
do tempo, obrigados a fecharem suas por-
tas. Com relagdo as firmas de maior porte,
elas tém dado um outro tipo de seguranga e
credibilidade que as menores ndo dao a po-
pulacdo que se propde a compra de imével.
Como exemplo, a entrega dos imdveis no

tempo previsto.
Nova Ilguacu, por ser um Municipio que

apresenta ainda algumas caracteristicas an-
tigas como, por exemplo, areas perirrurais
junto a Serra de Madureira e por ter sofrido
um processo de grandes transformacdes no
urbano e estar funcional e espacialmente in-
tegrado & metrdpole carioca, se distingue
dos demais suburbios periféricos do Rio de
Janeiro, como Duque de Caxias, Nildpolis e
Sao Jodo de Meriti. Este &€ um Municipio
que, além de ter caracteristicas marcantes,
é o uUnico entre todos os da periferia que
apresenta maior tendéncia de autonomia de
fungdes em relacdo ao Municipio do Rio de
Janeiro.
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O PROCESSO DE
HETEROGENEIZACAQ DA
PERIFERIA DA REGIAO
METROPOLITANA DO RIO DE
JANEIRO: UMA VISAO DOS TRES
MAIORES MUNICIPIOS NO INiCIO
DOS ANOS 80

i T e M it i SO e R M B

A estética visdo de uma periferia desvalo-
rizada e condenada & eterna fungéo de es-
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pago dormitério comega a ser desfeita
quando observamos os dados dos censos
de 1980, principalmente ao se por em foco
0s trés maiores e mais populosos Municl-
pios da RMRJ. Neste conjunto, estédo
560.000 familias, totalizando 2.300.000
habitantes, residindo em 520.000 domici-
lios particulares permanentes, dos quais
509.000 duraveis e 11.000 rusticos. Deste
total, 300.000 sdo domicilios préprios e
220.000 sao alugados.

A area possui 22.500 estabelecimentos
quer industriais, comerciais e de servigos (o
equivalente a 15% do total de estabeleci-
mentos no Estado do Rio de Janeiro). Esta-
belecimentos que empregam 125.000 pes-
soas {(10% do pessoal ocupado em todo o
Estado) isso sem contar com os estabeleci-
mentos ditos informais, que empregam um
numero desconhecido de pessoas, mas que
se estima muito préximo do oficial.

QO setor industrial apresentou, no periodo
de 70 a 80, um crescimento de 50%, em
termos de numero de estabelecimentos e de
87%. quanto ao pessoal ocupado. Os géne-
70S que puxaram esse crescimento foram
alimentar, metallirgico, vestuario e minerais
ndo-metdlicos. A quimica, embora ndo sen-
do um género que se destaque pelo nimerg
de estabelecimentos industriais, nem como
absorvedor de méao-de-obra como os ante-
riores, garante 17% do valor da producéo
de todo o Estado, somente no Municipio de
Duque de Caxias em virtude da producéo de
derivados de petréleo.

O comércio cresceu, no mesmo pericdo,
apenas 8% em termos de nimeros de esta-
belecimentos, porém, apresentando um au-
mento de 70% em termos de pessoal ocu-
pado, o que parece demonstrar uma con-
centracdo no setor comercial no que se re-
fere principalmente, ao surgimento dos su-
permercados, estabelecimentos esses que
mais se expandiram na area, juntamente
com as de pequenas vendas (produtos ali-
menticios/bebidas e vestuérios/armarinha).
Mas foi o setor de servigos que apresentou
0S5 maiores percentuais de crescimento na
drea compreendida entre os trés Munici-
pios, na década de 70-80. Os estabeleci-
mentos aumentaram em 111% e o pessoal
ocupado em 173%. Em ndmeros absolutos,
significou um aumento de 5.000 para
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11.000 em nuimeros de estabelecimentos e
de 9.000 para 26.000 em pessoal ocupado.

Os principais géneros foram as casas de
alimentag&o com bebidas (os botequins/res-
taurantes), as oficinas de reparacéo de arte-
fatos mecénicos, inclusive autos e as firmas
de servigcos auxiliares diversos, prestados
geralmente a empresas (limpeza, manu-
tencdo, projetos, etc.).

O crescimento do setor servigos mostra
uma tendéncia espacial de descentralizacdo
de determinadas atividades que eram exclu-
sivamente do nudcleo metropolitano.
Excetuando-se o género alimenta¢do, que
sempre teve a ubigliidade como padréo es-
pacial, os dernais servigos concentravam-se
no nicleo e apenas uns poucos localizavam-
-se nos “‘centros”’ dos municipios periféri-
cos. Para um entendimento mais pormenori-
zado desse processo de descentralizagdo de
atividades, faremos uma répida anélise dos
padrdes espaciais dos trés setores da eco-
nomia na periferia do Rio de Janeiro.

A estrutura espacial da industria, do
comércio e dos servigos na periferia
metropolitana do Rio e seus reflexos
na configurag¢édo dos bairros
residenciais

A ocupagdo industrial da periferia metro-
politana do Rio de Janeiro acompanha os
principais eixos viérios, principalmente as
rodovias federais como a Washington Luis
{Rio-Petrépolis), que atravessa Duque de
Caxias, a via Dutra {Rio-S&0 Paulo}, que cor-
ta Nova lguagu, e a Litoranea (BR-101}, no
trecho Niter6i-Campos, que passa por Séo
Gongalo {Mapa 3).

Ao longo dessas rodovias cu proximo de-
las, estruturaram-se as grandes unidades de
opera¢des das principais indistrias do Esta-
do do Rio de Janeiro. Pr6ximo aos respecti-
vos nlcleos municipais localizam-se as pe-
quenas industrias, geralmente de vestuérios
e metaldrgicas. Esse padrBo é o mesmo pa-
ra Nova Iguac¢u e Duque de Caxias, mas se
altera um pouco em Sdc Gongalo onde as
indistrias alimentares, muito importantes
no Municipio, estdo ligadas as atividades de
pescado e por isso concentradas no litoral,

e as de minerais ndo-metélicos {olarias})
espalham-se junto 3s jazidas de argila na pe-
riferia do Municipio.

O processo de localizagado/relocalizagéo
de grandes unidades de operac¢éo perten-
centes a empresas estatais e multinacio-
nais, nesses Municipios, atraiu outras em-
presas menores, prestadoras de servigos,
fabricantes de matérias-primas e, con-
seqientemente, mao-de-obra parcialmente
recrutada localmente.

A estrutura espacial do comércio conti-
nua concentrada nos respectivos '‘centros’’
dos Municipios, isto &, a drea central da zo-
na urbanizada dos distritos sede, ai se loca-
lizando os principais pontos de transbordo
entre as linhas intermunicipais e as que le-
vam aos bairros periféricos e a outros distri-
tos. Houve também uma expanso comer-
cial, principalmente nos géneros de alimen-
tos e de vestudrio, nos bairros periféricos,
nas sedes dos distritos & &s margens das ro-
dovias federais; um bom exemplo dessa es-
trutura pode ser percebido pela distribuigdo
dos supermercados na drea. As grandes or-
ganizacées mantém suas filiais nos “'cen-
tros"’ dos distritos sede e montam grandes
lojas para atacado/varejo 3s margens das
rodovias. As organizagfes de menor porte
distribuem suas lojas pelos bairros periféri-
cos & nas vilas dos demais distritos.

A maior parte dos estabelecimentos de
servicos manteve-se também nos centros
dos distritos sede. Entretanto, muitas ofici-
nas (principalmente reparacio de autos) e
botequins localizaram-se ao longo das es-
tradas ou nas ruas gue as margeiam.

Portanto, temos uma periferia com trés
nucleos populosos, conforme se verifica
através da populagdo residente nos distritos
sede em 1980 (Nova lguacu — 491.802,
Duque de Caxias — 306.057 e Sao Gongalo
— 221.278). Nicleos que apresentaram
uma grande concentragdo comercial, de
servigos e industrial, e que estéo dotados de
uma significativa infra-estrutura de trans-
portes com a Cidade do Rio de Janeiro. Ao
redor desses nicleos, estendem-se nume-
rosos bairros com caracter(sticas sécio-
-econdmicas bem diversas, que podem ser
detectadas através da observacdc das re-
sidéncias.
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Verifica-se a ocorréncia de bairros de
classe média-aita? com residéncias unifami-
liares, ocupando bons e amplos terrenos
com jardins, em ruas arborizadas e com boa
pavimentacdo. Esses bairros localizam-se
sempre bem préximos ao centro urbano do
distrito sede, essa proximidade garantindo
aos seus moradores 0 acesso privilegiado a
infra-estrutura que o nlcleo possui sem o
perigo de solucdo de continuidade, seja qual
for o quadro politico da prefeitura. Isso ja
n3o é tdo certo assim nos demais bairros
mais afastados do centro. Em razdo das
prioridades que cada prefeito define, pois as
verbas da prefeitura sempre estdo aguém
da magnitude dos problemas, 0s recursos
nao podem ser distribuidos igualmente por
todo o Municipio, sob pena de néo se resol-
ver nenhum problema.

E af que entram em cena certos atores pa-
ra o jogo de forcas que garantird ‘'mais”’ pa-
ra aquele distrito ou bairro. Esse ’mais’’ po-
de ser asfaltamento, pracas, rede de 4gua,
concessio para novas linhas de énibus, etc.
Os atores podem ser incorporadores imobi-
lidrios (no caso da periferia da RMRJ, as
construtoras fazem esse papel), os grandes
proprietarios de terras, os grandes comer-
ciantes, as grandes industrias, as associa-
cGes de moradores.

Em virtude desse jogo, é interessante no-
tar a grande diversidade de bairros de classe
média, média-baixa e baixa coexistindc em
areas ndo muito afastadas dos nicleos dos
distritos sede. Geralmente, os bairros de
classe média ou sdo o resultado de antigos
loteamentos localizados em areas que se
valorizam através dos tempos, normalmen-
te por estarem préximos das vias de acesso
ao nucleo, ou sdo areas novas que s@o
“preparadas’’ para tornarem-se bairros da
nova classe média da periferia.

Os demais bairros dos distritos sede
estdo tenuemente divididos entre os de
classe média-baixa e baixa. A simples ob-
servacao das residéncias, muitas vezes nao
permite uma boa classificacdo e seria ne-
cessério recorrer aos dados censitarios a ni-
vel de setor, para se definir um corte entre
uma classe e outra, o que fugiria muito dos
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objetivos do trabalho. Porém, algumas ca-
racteristicas sdo comuns a esses bairros.
Quase sempre, sdo0 ioteamentos recentes; a
maioria de seus moradores ainda ndo conse-
guiu terminar as obras da casa, geralmente
faltando telhado e o0 acabamento externo. A
Prefeitura, na maioria dos casos, sd garan-
tiu alguns aspectos basicos, sempre adian-
do o calcamento, a rede de captacio de
aguas pluviais e 0s esgotos sanitarios. A
visdo que se tem desses bairros é caética
em termos de paisagem urbana. Geralmente
estdo em areas de acesso mais dificil, isto &,
ndo sdo cortadas por vias importantes, o
que dificulta ainda mais seus contatos com
o nucleo do distrito sede {(normalmente as li-
nhas de énibus que ligam esses bairros ao
nucleo sao precérias).

Bem afastadas dos distritos sede estéo as
vilas { sedes dos demais distritos que com-
pdem o Municipio) e suas periferias mais
distantes. Dependendo do distrito, a vila po-
de ter uma infra-estrutura de comércio e
servigos de nivel razoavel, porém seus bair-
ros proximos e os loteamentos afastados
apresentam precarissimas condicbées do
ponto de vista de infra-estrutura urbana.

Veremos agora como se estruturam espa-
cialmente as dreas residenciais nos Munici-
pios de Nova Iguagu, Duque de Caxias e
Sao Gongalo. O maior detalhamento da
andlise em Nova Iguacu foi uma opgéo as-
sumida em virtude de sua maior complexi-
dade em termos de espaco residencial.

Configuracdo espacial das areas
residenciais

De acordo com estudos de campo reali-
zados no Municipio de Nova lguacu, verifi-
camos gue a estrutura espacial das areas re-
sidenciais é bastante desordenada, forman-
do varios ndcleos de diferentes classes so-
ciais que se misturam na paisagem urbana
{Mapa 4).

O espaco residencial no Municipio de No-
va lguacu esta vinculado a trés vias de aces-
s0: A Estrada de Madureira, Estrada de Fer-
ro Central do Brasil e a BR-116 {(Rodovia
Presidente Dutra). As duas primeiras tém

2 Como referéncia consideramos classe média para efeito desse trabalhe a PEA subdividida em classe média-
-baixa {trés a cinco salarios minimos), classe média-média {seis a 10 salarios minimos} e classe média-alta (11 e

mais saldrios minimos).
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grande importancia por serem as mais anti-
gas vias de acesso ao Municipio, ac longo
das quais se deu a expansdo de inumeros
aglomerados. A dltima, numa época mais
atual, deu origemn a expansdo nao sé resi-
dencial como também industrial.

Verificamos, com base em pesquisa local,
que os centros dos distritos sede e os bair-
ros da periferia imediata acs centros, agre-
gam geralmente populagdes de classes
média e média-alta residindo em unidades
unifamiliares. Os bairros mais afastados dos
centros detédm uma classe média-baixa e
baixa, sendo possivel encontrar entre esses
bairros alguns loteamentos classificados
como classe média. Quanto aos nlcleos
dos distritos {as vilas) e seus bairros mais
afastados, a tendéncia é quanto mais longe
do centro do distrito sede estiver o bairro, o
nivel socio-econdmico da populacdo tende
a baixar sensivelmente, dando lugar as re-
sidéncias populares de aspecto mais risti-
co.

Dentre os maiores municipios da periferia
da RMRJ, Nova lguagu foi 0 que nos apre-
sentou maior incidéncia de classe média.
Foi por essa razdo selecionado para se anali-
sar a estrutura de seu espaco residencial.
De fato, Nova Iguacu apresentava, de acor-
do com o Censo Demogréafico de 1980,
uma PEA com rendimentos entre 3 a 10
saldrios minimos de 73.746 pessoas

Trecho da Estrada de Madureira proximo ao Jardim Cabucu, onde ainda predomina o rural (distancia do centro de Nova iguacu: 16 km).
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{20%]}, enquanto Sao Gongalo possuia na
mesma classe 58.331 pessoas {27%) e Du-
que de Caxias 43.901 {27%). Na classe de
mais de 10 salarios minimos, Nova Iguagu
apresentou 5.127 pessoas (1,4%), S#o
Gongalo 4.225 (2,0%) e Duque de Caxias
2.921 pessoas (1,4%).

Ao estudarmos a estrutura do espaco re-
sidencial do centro de Nova lguagu, cortado
pela linha férrea, verificamos que nele, basi-
camente, funcionam o comércio e os servi-
¢os que atualmente se apresentam bem di-
versificados. Devido a evolugdo do Munici-
pio, o centro deixou fundamentaimente de
ser um aglomerado gue, em épocas passa-
das, era constituido de residéncias de clas-
se média-baixa e, com a evolugdo e reno-
vagao da area central urbanizada, as clas-
ses sociais ai existentes foram se expandin-
do em direcdo a outras areas mais afastadas
do centro, como detalharemos mais adian-
te.

E necesséario lembrar que a drea urbaniza-
da em torno do centro, tanto de Nova lgua-
¢u como de outras “‘estacdes’’ como, por
exemplo, Mesquita, Nilépolis e Sdo Jodo de
Meriti sofreu uma modificacdo lenta ao lon-
go de pelo menas 20 anos (1960-80).

A populacdo que se estabeleceu nessas
areas, normalmente, entre a década de
50-60 usou a mesma estratégia que hoje
em dia é usada pelos moradores de bairros
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periféricos a esses Municipios, isto &, com-
pravam lotes numa &rea cujo sistema de
transporte era precério € construiam aos
poucos suas residéncias pelo processo de
autoconstrugao.

Com o passar dos anos, essas areas
consolidaram-se como bairros de uma clas-
se social que, ao longo do tempo, apresen-
tou progressos cujas razdes sdo variadas,
como, por exemplo, 0 aumento da renda fa-
miliar através do ingresso no mercado de
trabalho dos filhos e, geralmente, da mu-
lher. Tais progressos financeiros refletiram-
-se em benfeitorias nas residéncias, tais co-
mo: ampliagdo, acabamento interno e exter-
no fazendo com que pudéssemos classificar
estas adreas como de classe média consoli-
dada. E bom ressaltar que tal classificacio
tem uma validade especifica para a area pe-
riférica do Rio de Janeiro, ndo devendo ser
confundida com os critérios gerais definido-
res de classe média.

Tal classe, no caso de Nova lguagu, nor-
malmente esta localizada entre o centro de
negobcios e a via Dutra, margeados pelas
duas mais importantes vias de acesso 3
area central do Municipio (Mapa 4}; como
exemplos, temos: Bairro Moqguetd, Parque
Horizonte e Fraternidade.

Qutras areas de estrutura semelhante fo-
ram detectadas ao longo da via férrea em di-
rec#o a estagdo do Parque Juscelino; acon-
tecendo da mesma forma, mas em sentido
contrario, isto é, em direcdo 8 Comendador
Soares, principaimente nos bairros Inde-
pendéncia e Parque Eugénia.

E bom frisar que esta ndo & uma area ho-
mogénea, pois sdo vistos enclaves de uma
arquitetura ainda ndo concluida pois nem
todos os seus proprietarios tiveram as ja fa-
ladas condicSes de melhoria e em certos
trechos, notamos uma sensagio de abando-
no e pobreza. Paralelamente e esse proces-
so de consolidacdo e, em alguns casos, de
estagnacédo nota-se que a Prefeitura no de-
correr desse tempo consolidou a infra-
-estrutura no que diz respeitoc 3 dgua, luz,
asfaltamento e concessdo de linhas de
transportes a nivel local. Essas sdo Areas
que no futuro a médio e longo prazo, po-
derdo atrair as novas estratégias de reno-
vacdo urbana por parte dos incorporadores.

Nos Municipios de Duque de Caxias e Sdo
Gongalo, os bairros Parque Dugue de Ca-

xias, Pargue Paulicéia, Vila Trés de Maio,
Paraiso e Mutono t&m um padréo semelhan-
te ao de Nova iguacgu onde ha forte presen-
¢a da classe média e média-baixa consolida-
da. Esse3 bairros estfio localizados entre o
centro e uma via principal de acesso ac Mu-
nicipio.

Do cutro lado da estrada de ferro, isto &,
do centro em direcao a Serra de Madureira,
localizam-se os bairros de classe média-alta
onde suas residéncias unifamiliares apre-
sentam um conjunto arquitetdbnico bem
mais planejado, onde permanecem as casas
horizontais com seus jardins € com uma
infra-estrutura basica bem concretizada.

As residéncias que ai aparecem, com
suas fachadas modernas nos permitem su-
por que a area seja ocupada por uma popu-
lagdo de classe média-alta. Os bairros de
Jardim Javari, Bairro das Palmeiras, Joana
D’Arc fazem parte deste contexto urbanisti-
co de Nova lguagu.

Ainda com relagdo & classe média-alta,
podemos observar que os bairros Jardim 25
de Agosto em Dugue de Caxias e os bairros
de Zé Garoto e Estrela do Norte em Sio
Gongalo se comportam de maneira seme-
lhante aos de Nova lguacu. Esses bairros
geralmente estdo posicionados bem préxi-
mos ao centro urbanc de seus Municipios.

Uma situagéao critica é a da classe média-
-baixa, pois essa parte da populacdo resi-
dente na periferia tem suas casas localiza-
das em loteamentos antigos € que ¢com o
tempo foram sendo valorizadas, dando mar-
gem a uma possivel mobilidade dessa clas-
se, pois esses loteamentos sdo, geralmen-
te, bem posicionados em relacdo ao centro
urbano, o qual passa a ser visado pelos in-
corporadores para uma renovacado, ficando
a populacao praticamente obrigada a procu-
rar outra area para fixar sua residéncia.

De acordo com as entrevistas feitas com
incorporadores locais, pudemos verificar
que eles t&m um objetivo quanto a esses lo-
teamentos, que é a nova estruturacdo nes-
sas areas de classe média-baixa, que estdo
situadas em bairros da periferia imediata
aos centros dando lugar a uma populagio
de classe média. Torna-se mais facil para
esses incorporadores renovarem antigos
bairros que estdo préximos aos centros do
que construir em novos loteamentos distan-
tes da area central que dependem de toda
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uma infra-estrutura basica {agua, luz, esgo-
to, asfalto, etc.). Esses antigos bairros séo
dotados dessa infra-estrutura que o incor-
porador aproveita ao construir prédios de
edificios de melhor qualidade. Com isto, as
construtoras ndo sé remodelam o bairro
criando arquiteturas mais modernas, como
também, alteram o nivel econdmico da po-
pulacdo que ai ird residir, isto é, retirando
duas ou trés familias, e colocando varias fa-

milias de maior poder aquisitivo, modifican-
do, assim, a estrutura social do bairro. Um
bom exemplo € o conhecido e famoso bairro
do K-11 em Nova lguacu. Esta drea residen-
cial ainda é uma das mais cotadas peios in-
corporadores.

Ao longo da Estrada de Madureira, uma
das mais antigas vias de acesso ao Munici-
pio de Nova lguacu, estdo ocorrendo reno-
vacBes em determinadas areas. Esta estra-

Area reservada para futuro lolearnento ou incorporagdo no trecho da Estrada de Madureira entre Vila Valverde e Jardim Laranjeiras

{distancia do centro de Nova Iguacu 13,5 kml.

O bairre Vila Valverde dista 8 km do centro de Nova Iguacu pela Av. Abilic Augusto Tavora, antiga Estrada de Madureira. E um enclave de
classe média em drea predominantemente de classe baixa e de lerrenos marcantes



da nos demonstra fases do crescimento por
que passou 0 Municipio, pois ainda apresen-
ta em determinados trechos a permanéncia
marcante do rural. Isto ocorre em area mui-
to afastada do centro urbano e que pode-
mos chamar de periferia distante em relacéo
a area central urbanizada do distrito sede.
Nos trechos em que a renovacio se faz
presente e ativa como no caso do loteamen-
to Vila Valverde, o qual apresenta, atual-

Limite entre 0s dois loteamentos do hairro Vila Valverde, a direita o loteamento antigo quase todo autoconstruide, 3 esquerda, o na-

vo, entregue pronto para morar.
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mente, trés fases da construcdo civil assim
como: a mais antiga, mas ainda existente
que € a autoconstrucdo; a fase interme-
didria, que é a construcdo de um conjunto
residencial de casas horizontais de sala e
dois quartos para abrigar uma classe media,
e a ultima fase, a mais moderna até o mo-
mento da pesquisa, apresenta uma cons-
trucao de conjunto residencial também de
casas horizontais, sendo que sua arquitetu-

Terceira fase de construcdo do bairro Vila Valverde, As novas unidades s8o maiores (3 quartosl e suas estruturas permitem ampliaces
para mais um andar
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ra é bem mais sofisticada, inclusive com es-
truturas preparadas para receber laje
pré-moldada para que o proprietario possa,
se quiser, construir outro pavimento, essas
casas sdo maiores do que as da fase ante-
rior, sdo de sala e trés quartos, e o ndmero
de unidades é superior ao do outro conjun-
to. Todas as casas, tanto as do primeiro co-
mo as do segundo conjunto residencial, sdo
dotadas de garagens e pequenos jardins na
frente das mesmas.

Com pequenas entrevistas feitas com
moradores da Vila Valverde, confirmamos-a
presenga de pessoas procedentes do Muni-
cipio do Rio de Janeiro. Se tal presenga evo-
ca a possibilidade de deslocamento de po-
pulacio das classes média e média-baixa do
Municipio do Rio de Janeiro para a periferia
da RMRJ ¢ impossivel assegurar com certe-
za. E verdadeiro, porém, que os precos dos
imoveis na periferia sdo mais baixos e que
com a ampliagdo da rede de transportes o
deslocamento ao centro da RMRJ compara-
-se ao de muitos bairros da zona oeste do
Rio. Além disso, a oferta de empregos in-
dustriais e de servi¢os aumentou bastante
na periferia. A julgar por estas informacgdes,
€ possivel que esteja ocorrendo tal mobilida-
de, porém essa verifica¢do ndo é o objetivo
principal desse trabalho.

B

Saindo-se do loteamento Vila Valverde e
indo em direcdo ao centro de Nova lguacu,
surgem ainda vérias construcdes de re-
sidéncias horizontais e também de prédios
de edificios de grande porte, que passam,
inclusive, a se chocar com o padrio urbanis-
tico local.

Um dos prédios situados na Estrada de
Madureira, atual Abilio Augusto Tavora,
construido pela Salc Participacdo & Em-
preendimentos Imobilidrios Ltda, teve como
objetivo basico o de atender a uma popu-
lacdo especifica, que estuda na Faculdade
de Medicina de Nova lguacu, localizada nes-
ta mesma estrada. Os moradores de Nova
Iguagu compraram as unidades e as alugam
para os estudantes de fora.

Depois da anélise da estrutura espacial
das dreas residenciais nos municipios da pe-
riferia, veremos, entdo, como se compor-
tam os agentes modeladores do espaco ur-
bano, onde se dara maior &nfase a um Unico
agente “‘a indlstria de construcdo civil’'.
Serd analisada sua participagéo, influéncia e
intervengdo no uso do solo urbano nos
maiores Municipios da periferia: Nova lgua-
¢u, Duque de Caxias e Sao Gongalo, onde o
primeiro ter4 maiores atencdes no decorrer
da andlise.

Grande conjunto de edificios residenciais localizados no Jardim Alvorada (Estrada de Madureira). Distancia do centro de Nova Iguagu:
4,5km.
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0 primeirc grande prédio residencial construido na Av. Abilic Augusto Tavora proximo a Faculdade de Medicina de Nova lguacu, que se vé

& esquerda da fote idistancia do centro aproximadamente 3,5 km].

L

Os pequencs incorporadores locais est3o construindo, ao Jongo da Av. Abilio Augusto Tévora, casas de bom padrio para a classe média

O INCORPORADOR IMOBII.JARIO
NA PERIFERIA DA REGIAO
METROPOLITANA DO RIO DE
JANEIRO: UMA V!_SAO GLOBAL
DE SUA ATUACAO RECENTE

Dois aspectos preliminares devem ser
destacados, quando tratamos de promocao
imobiliaria:

— A inevitavel comparacdo com o que se
conhece mais, isto &, a incorporagéo imobi-
lidria do Municipio do Rio de Janeiro; e

- A tendéncia de se considerar as loteado-
ras como as Unicas representantes da pro-
mocado imobiliaria na periferia da RMRJ.

As comparacées com o Municipio do Rio
de Janeiro se ddo com muita freqléncia,
principalmente quando temos de avaliar ta-
manho e desempenho das empresas da pe-
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A propaganda & feita no local & 05 nomes dos empreendimentas sdo apelativos.

riferia, levando em consideracédo a area de
atuacdo e seu mercado potencial.

Havera sempre uma tendéncia de se ten-
tar comparar certos grupos de empresas da
periferia com grupos cariccas, pois é mais
facil entender, fazendo comparacdes.
Porém, nesse caso, 0 perigo & muito grande
devido as diferencas de escala. Almeida (4)
nos alerta que a incorporacdo imobilidria ca-
rioca é extremamente poderosa...”” a revista
Exame, em sua edicdo de melhores e maio-
res de 1931 apresenta as 20 maiores em-
presas de construgéo civil... ""das 20, nove
sdo cariocas e ocupam as melhores posi-
cdes na lista setorial, e mais, quatro delas
situam-se no rol das 500 maiores empresas
do Pafs, concorrendo com todos os setores
de atividades econdémicas”’.

Ha também, no caso carioca, uma estru-
tura de lobby infinitamente mais sofisticada
e eficiente junto aos poderes publicos, via
suas poderosas organizacdes de classe: a
Associacdo dos Empresdarios do Mercado
Imobilidrio (ADEMI) e o Sindicato da
Industria da Construcao Civil do Municipio
do Rio de Janeiro. Os dois grupos editam re-
vistas que sio consideradas leitura obri-
gatéria para empresarios, burocratas e
técnicos que lidam com o setor, além de
manterem colunas especializadas nos prin-
cipais jornais do Rio. Portanto, uma compa-
racdo do Municipio do Rio de Janeiro com o

que se tem em termos de lobby na periferia
correria um grande risco.

Por outro iado, a questdo da importancia
das loteadoras no espaco urbano e periurba-
no da periferia da RMRJ pode levar aum obs-
curecimento das acBes de outros agentes
que, na maioria dos casos, nao sdo ‘ape-
nas’’ loteadores, ““'mas também’’ incorpora-
dores/construtores de prédios residenciais e
comerciais. E inegavel que espacialmente as
loteadoras abriram, e ainda abrem, grandes
espacos para a localizacdo residencial de
grandes contingentes populacionais, princi-
paimente os de baixa renda. Porém as acdes
dos incorporadores visande um espago da
classe média, estdo iniciando um processo
que, provavelmente, definird uma configu-
racdo espacial gue podera repetir aiguns mo-
delos classicos da geografia intra-
-urbana, ou formar configuragdes novas con-
forme a_ area, e nesse particular, o caso
de Nova Iguacu é bastante ilustrativo (Mapa
5}

O poder de relacdes com os demais
agentes

Colocados os aspectos preliminares anali-
saremos, a partir daqui, o agente imobiliario
escolhido: o construtor/incorporador.

Basicamente, trata-se de firmas de cons-
trucdo civil que acumulam as funcdes de
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corretagem de compra (na fase de aquisigao
dos terrenos, usa-se corretores especiais
para compra de terrenos ou a prdpria direto-
ria faz esse papel)l, gerenciamento dos re-
cursos préprios ou captados junto a érgéos
financeiros ligados ao Sisterna Financeire
de Habitacdo (SFH), elaboragdo do projeto
técnico do empreendimento e conseqlente
acompanhamento do processo de apro-
vacio na prefeitura, execugdo de todas as
fases da constru¢ido e, na maioria dos ca-
s50s, a corretagem de venda das unidades
prontas ao consumidor final.

S&o0 empresas de pequeno porte possuin-
do em média, nos anos de maior ritmo de
construcio, dois a trés empreendimentos,
envolvendo um total de unidades habitacio-
nais situado entre 20 e 40, a maioria pos-
suindo dois quartos ¢ com 60 mZ, em
média, de drea construida.

0O espaco de sua atuagio, normalmente,
restringe-se ao distrito em que se localiza a
sede da empresa (grande parte est4 situada
nos distritos sede dos municipios) e a érea
central do distrito e, ainda, o local de pre-
feréncia para os langamentos, em razéo das
condigbes de infra-estrutura. Porém, seus
estoques operacionais {terrenos de reser-
va), por razdes de prego, ndo podem limitar-
-se ao centro, dal, as novas estratégias de
langamento em bairros limftrofes, tentando
implantar novos bairros de classe média fo-
ra da area daqueles ja consolidados, “‘onde
h& muita mistura’’ {frase usada pelos incor-
poradores para definir 4reas mescladas de
vérias classes sociais).

Muito embora as agdes da incorporagéo
imobilidria na periferia da RMRJ ndo sejam
compardveis com as do mesmo setor no
Municipio do Rio de Janeiro, mesmo assim,
seu poder de modelar ¢ uso do solo urbano
é hastante forte, via suas rela¢des com os
demais agentes no nivel econdmico e no ni-
vel politico-administrativo.

Além dessas relagbes preferenciais, que
analisaremos mais adiante, o profundo co-
nhecimento da drea {a maioria dos coristru-
toresfincorporadores reside nesses Munici-
pios ha muitos anos), ¢ poder das antigas
amizades {0 que garante informacdes privi-
legiadas em rela¢ao a terrenos considerados
estratégicos), & o poder do dinheiro, que ge-
ralmente resolve probiemas inadidveis de
certos proprietarios com baixo poder de bar-

ganha financeira {lembrar que a maior parte
da pepulagdo da area & considerada como
de baixa renda}, garante ao incorporador a
aquisiclo de bons terrenos para o seu esto-
gue operacional a2 precos abaixo da média
do mercado.

As relacdes econfmicas

Um ponto interessante na periferia é o in-
tenso contato desses incorporadores com
outros -agentes econbmicos de grande po-
der na 4drea, como o8 comerciantes, 0s mi-
neradores (no caso de Nova lguagu, os pro-
prietdrios de pedrsiras sdo agentes impor-
tantissimos, pois possuem grandes glebas
de terra, principalmente nas encostas da
Serra de Madureira), os industriais locais e
alguns profissionais liberais de tradicdo na
drea. Todos esses, normalmente, possuem
terrenos em varios locais dos Municipios, A
importéncia desses terrencs € o seu tama-
nho, geralmente sempre mais de 1.000 m2,
tamanho médio para a construgiio de em-
preendimentos padrio na regido.

A sociedade afluente da periferia ainda &
pequena; com isso reforgam-se 0s contatos
sociais e as decis8es sobre o que construir
em determinados bairros geralmente sdo to-
mados através desses contatos.

O esquema de permuta é o mecanismo
mais utilizado, trocando-se terrenos por uni-
dades habitacionais no empreendimento
construido, ou terrencs por terrenos.

As relagdes politicas

O relacionamento da incorporacéo imobi-
lidria com a estrutura politico-administrativa
nédo se apresenta sistematicamente confli-
tante, pois rege-se pelos mesmos padries
descritos acima. Na maioria dos casos, é da
elite local que saem os representantes do
povo & 0s administradores municipais.

" Porém, a questdo do pequeno tamanho
da elite local, gue garante uma certa vanta-
gem para os agentes econdmicos, gera pro-
blemas na esfera politica, pois as lutas poli-
ticas s#o acirradas, principalmente no caso
das disputas as prefeituras, que levam as
relagoes entre determinados grupos 4 dete-
rioracdo de tempos em tempos.

A posico relativa de alguns grupos
econdmicos ligados ao prefeito eleito, geral-
mente cresce e $30 eles os que “dominam’’



Area residencial da elite de Nova Iguagu (bairros Palmeiras e Jardim Javari)

Vis#o da area central de Nova Iguacu tomada do bairro das Paimeiras (rea da elile do Murnicipio),

as acdes de modelagem do uso do solo ur-
bano naquele periodo.

As lutas para atenuar essas ‘‘atuagdes’’
sd0 travadas na Camara dos Vereadores,
nas Secretarias Municipais e, quando possi-
vel, nos contatos sociais. S50 comuns as
queixas de incorporadores que estio de
“fora’’, quanto a certas determinacdes e
posturas municipais que, aparentemente,
deram vantagens a grupos ligados & Prefei-
tura em determinada gestdo.

Essas questées de Jobby local e seus re-
flexos espaciais s6 poderiam ser melhor
analisadas através de uma detalhada pes-
quisa em varios momentos do tempo, da
distribuicac espacial da infra-estrutura urba-
na no Municipio, a verificagdo das éreas
eleitas e das areas esquecidas fora do cen-
tro, e a determinacdo de quem ganhou ou
perdeu com o processo.

Talvez as associagdes de moradores,
agentes que estdo ganhando cada vez mais
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importadncia na atualidade, possam levar
adiante um projeto como esse, e futuramen-
te, ganhar condi¢ges de auxiliar o poder
publico a distribuir eqhitativamente as prio-
ridades de infra-estrutura urbana no espago
da periferia metropolitana.

Estrutura operacional

Em busca de uma visdo mais completa
possivel de todo o espectro da incorporagio
imobiliaria nos trés Municipios analisados,
buscou-se trabalhar com os dados do In-
quérito Especial (lE — 01) aplicado em
1980 por ocasido do IX Recenseamento Ge-
ral do Brasil 4s empresas que se dedicam &
atividade de construgdo e de incorporagéo,
quando associada & construgiio,

Sdo levantados dados cadastrais e
econdmico-financeiros das empresas que
se dedicam a construgio e ampliagdo de
prédios, construgtes de obras viarias, cons-
trugdo pesada, construgbes industriais,
captacdo de aguas e saneamento além de
servigos auxiliares & edificagéo.

As informacdes complementares foram
obtidas através de entrevistas com incorpo-
radores e moradores de alguns empreendi-
mentos julgados importantes para a eluci-
dagédo de duvidas surgidas nas observacdes
de campo.

Dos trés Municipios analisados, Nova
Iguagu apresentava, em 1980, o maior
numero de empresas imobilidrias; com 29
firmas construtoras atuando no Municipio,
com um patrimé&nio liguido médio de Cr$§ 4
milhdes (6.085 ORTN)®, constatou-se que
21 empresas possuiam um patriménio infe-
rior a este valor e a maior empresa do Muni-
cipio apresentava um patrim&nio cerca de
seis vezes o valor médio acima.

Duque de Caxias aparecia, em 1280, com
21 firmas ligadas a construcdo civil, tendo
um patrimonio liquido médio de Cr§ 7 mi-
lhdes {9.905 ORTN), sendo que 15 empre-
sas possuiam patrimdnio abaixo da media e
duas empresas apareciam com valores su-
periores a quatro vezes ¢ valor médio.

S&o Gongalo difere um pouco dos outros
dois Municipios, uma vez que aparece com
a metade das empresas de Nova Iguacu, is-
to &, 15 firmas. A média do patriménio liqui-

- L S & e

-

do é de Cr$ 3.300.000 (4.670 ORTN), sen-
do que abaixo deste valor estdo situadas
nove empresas e acima, as seis empresas
restantes.

Uma andlise destas informacgdes nos per-
mite concluir que as firmas de construgio
dos trés Municipios podem ser considera-
das de pequeno e médio portes, e com um
agravante que as obrigara a uma radical mu-
danca em suas estruturas de trabalho, uma
vez que, nos trés Municipios, algumas em-
presas estavam comprometidas com obras
oferecidas por entidades puablicas.

A receita operacional destas firmas pas-
sou a basear-se na iniciativa privada, exer-
cendo as seguintes fungdes: obras por em-
preitada para entidades privadas ou pes-
soas fisicas, servigos prestados por emprei-
tada para entidades privadas ou pessoas fi-
sicas, obras por administracdo para entida-
des privadas ou pessoas fisicas, receita de
incorporagédo de imdveis, comissbes de
venda de iméveis de terceiros e venda de
material de demoligéo.

Vejamos 0 comportamento das 29 em-
presas de Nova Iguacu mediante este leque
de opgoes: quatro destas empresas nido ob-
tiveram qualquer receita através dos itens
acima citados; 23 delas somente tiveram
sua receita baseada em um dos itens, sendo
que quem a¢ambarcou o maior nimero de
empresas foi o de cbras por empreitada pa-
ra entidades privadas ou pessoas fisicas
com cerca de 12 empresas; a seguir, vieram
0s servigos prestados por empreitada para
entidades privadas ou pessoas fisicas com
nove empresas; somente uma empresa par-
ticipou de dois tipos de atividades e
tarmbém apenas uma empresa participou de
trés atividades distintas.

Em Duque de Caxias a situacdo se apre-
sentou idéntica; quatro firmas n3o obtive-
ram qualquer tipo de receita operacional
neste ano; 11 delas tiveram apenas um tipo
de atividade; quatro empresas conseguiram
trabalhar com duas atividades distintas e
uma empresa executou trés atividades.

Séo Goncalo aparece ainda em condicdes
mais precérias com cerca de 15 construto-
ras; seis firmas nido desenvolveram qual-
quer atividade em 1980; seis trabalharam

3 O valor da ORTN em dezembro de 1980 era de Cr§ 7086, 70.
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em uma atividade e trés firmas em duas ati-
vidades diferentes.

Quanto as obras executadas em 1980, o
comportamento das empresas construtoras
em Nova Iguacu n&o apresentou performan-
ce excepcional, seja como contratante de
edificacGes comerciais e de servicos, seja
como contratante de edificacfes residen-
ciais inclusive pré-fabricadas; no primeiro
caso somente duas empresas participaram,
enquanto que no segundo caso a situacio
melhorou um pouco, ja que cerca de 12 em-
presas tiveram acesso a este tipo de servi-
¢o. Analisando-se a situacdo observamos
que o desinteresse em construir edificagGes
comerciais se deve, provavelmente, ao fato
de estarmos num periodo econdmico em
desaceleracdo onde ja se sentia a instabili-
dade do mercado imobiliario.

No caso de obras executadas por subcon-
tratagdo, a situagdo se apresenta bem pior:
como subcontratada para edificagées co-
merciais e de servi¢cos, nenhuma firma parti-
cipou, e como subcontratada para edifica-
cdes residenciais, inclusive pré-fabricadas
somente obtiveram trabalho trés firmas fa-
zendo com que concluamos: as firmas que
obtinham trabalho como contratadas em
nenhuma hip6tese subcontratavam outras
empresas, elas procuravam de qualguer mo-
do ““tocar’’ todas as etapas da construgéo
desde as fundagdes até o acabamento final
e ainda deduzimos que as empresas nao
apresentam qualquer nivel de especiali-
Zacao, uma vez que executam todas as eta-
pas de uma obra.

Duque de Caxias, dos trés Municipios es-
tudados, talvez tenha sido o Municipio mais
atingido pela amea¢a da desativacao
econdmica, pois cerca de 40% de suas em-
presas construtoras baseavam-se no traba-
lho oferecido por empresas publicas. Algu-
mas dessas firmas operavam em setores es-
pecificos da construgdo civil, como obras
de instalacdo de energia elétrica e subesta-
gOes, o que dificultou bastante a entrada no
mercado imobiliario, tal a diversificacio que
teriam que fazer para sobreviver 3 crise. Co-
mo contratante de edificagées comerciais e
de servicos, apenas quatro firmas tiveram
trabalho e como contratante de edificagdes
residenciais e pré-fabricados o ntimero se
repete, sendo que uma firma executou tra-
balho nos dois diferentes tipos de atividade,
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0 que representa na realidade que das 21
empresas existentes em 1980 apenas sete
trabalharam, enquanto que 14 firmas fica-
ram ociosas nestes tipos de atividade.

Em Sdo Gongalo, das 15 firmas locais,
cerca de cinco empresas trabalhavam para
entidades publicas; sete firmas obtiveram
trabalho como contratante de edificagdes
residenciais inclusive pré-fabricadas.

Com a recessfo econdmica que ameaca-
va o Pais em 1980 e sentindo-se 3 beira de
um processo de desativagdo, as firmas
construtoras dos trés Municipios viram co-
mo solugdo para sua decadéncia e opcdo
para diversificar suas atividades, a edifi-
cacdo de unidades habitacionais, tendo co-
mo alvo a classe média-baixa e
média-média.

Esta camada da populagdo sem condi-
cBes de sobreviver em alguns bairros do
nuclea do Rio de Janeiro, tanto pelos altos
indices de aumento dos aluguéis como da
prestagdo da casa prépria, aliado a com-
pressdo salarial por que passavam os traba-
ihadores, procurou os municipios da perife-
ria da RMRJ onde poderia continuar moran-
do em pequenas casas, mas sem abrir mao
de certo confortoc e com uma infra-
-estrutura bésica (dgua, luz e esgoto) mini-
ma.

Em termos de distdncia em relagdo ao
ntcleo da RMRJ, fica claro que esta aumen-
ta, mas na maioria das vezes este fato ndo é
levado em considerac8o por estas familias,
pois a opc¢édo pela mudanca passa a ser a
proximidade com o local de trabalho dos
membros da familia que garantem a renda,
diminuindo assim os custos de passagens,
o que certamente contribuirad para o consu-
mo de outros bens.

O que o agente da inddstria da cons-
trugdo civil pretendia oferecer a este grupo
que surgia no mercado imobiliario? Edifi-
cios, Villages e Jardins ... com nomes boni-
tos servindo de atrativo. Ofereciam no caso
de habitacdes tipo condominio, ruas asfal-
tadas, iluminadas, servicos de 4gua e esgo-
to, proximidade dos meios de transportes e
de servicos bdsicos.

Estes construtores procuravam ocupar lo-
teamentos préximos a locais com infra-
-estrutura relativamente definida, cons-
trufam habitagGes com dois ou trés quartos
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e demais dependéncias com area entre 50 ¢
80 m?, em média.

Algumas destas firmas cobrem todo o
processo — da construcdo a venda — sen-
do que, além de comercializarem suas
proprias incorporacfes, fazem trabalho de
corretagem para outras consfrutoras, em-
bora sem ter realmente um esquema monta-
do para este tipo de atividade, como no ca-
s0 de algumas construtoras do Municipio do
Rio de Janeiro, onde a firma incorporadora
tem outra firma filiada que faz a correta-
gem, da assisténcia juridica, oferecendo
servigos de despachante para tratar da do-
cumentacio referente & venda/compra do
imovel. Algumas firmas ainda possuem ser-
vicos de consultoria para estudar as areas
com maior viabilidade para a incorporacgéo.
Toda esta sofisticacéo ainda esta longe de
chegar a periferia; muito embora as grandes
construtoras cariocas ja tenham operado
em outros municipios, sempre procuram lo-
cais onde a demanda esteja vinculada a ren-
das altas, que ndo é o caso da periferia da
RMRJ.

As empresas construtoras da area de es-
tudo sao em sua maioria de pequeno e
médio porte. Esta situacdo provaveimente
provoca, até por acumulo de tarefas de seus
proprietdrios, que ndo haja contactos maio-
res entre as firmas visando a uma unifi-
caGao e cooperacdo para tratarem juntas
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dos interesses da construcdo civil local, a
exemplo das associagfes existentes no Rio
de Janeiro, tipo Associacdo Brasileira das
Administradoras de Imoveis (ABAD!) e
ADEMI. As firmas construtoras passam na
realidade a serem rivais, lutando por sua so-
brevivéncia de qualquer modo.

QOutro ponto a ser citado, e que pode ser
observado nos Municipios analisados, é o
armazenamento, ou melhor, reservas de lo-
teamentos para futuros langcamentos, o que
pode ser comprovado através de placas das
firmas proprietarias dos terrenos e que fi-
cam aguardando o momento mais propicio
para a construcdo de unidades habitacio-
nais.

Um aspecto interessante observado em
Nova Iguacu é quanto a uma certa inter-
vencdo em &reas ocupadas pela classe
média-baixa instalada na regido desde a
década de 50 e que vem sofrendo pressdes
por parte das empresas construtoras atuan-
tes {em Nova lguacu, o caso do bairro K-11
é tipico). As populacdes dessas &reas so-
frem dois tipos de pressdo: uma quanto a
venda de seus imdveis, normalmente bem
localizados devido & ocupac3o relativamen-
te antiga, préximos a estrada férrea, e onde
poderiam. subir espigdes, e outras pelo sis-
tema de marketing das areas afastadas
{(permuta terreno x unidade) oferecendo re-
sidéncias mais modernas, com maior con-

Vista parcial do centro de Nova Iguacu (diregao noroeste) descortinada do bairro das Palmeiras onde mora a ¢lite da cidade.
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Vis3o da drea limite entre o cantro de Nova Iguagu e o bairro K-11 — drea de renovagdo urbana. Em primeiro plano vemos o trecho final,
néo asfaltado, da rua Comendador Francisco Baroni, acupado ainda pela classe média-baixa. Esta rua atravessa toda a drea residencial de
alta classe do centro.

forto, enfim com maiores atrativos em bair-
ros mais afastados do centro.

Em Nova lguacu, num dos condominios
visitados, ohservamos, em torno de sua
area, muitas residéncias de autoconstrucao
oferecendo uma viséo contrastante com a
area do condominio, uma vez que sio casas
em sua maioria inacabadas. Seus pro-
prietarios, supomos, deverdo sofrer pres-
sbes futuras pois ha tendéncia de absorgio
destas areas pelo empresariade local para
novos empreendimentos.
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Apés o ano de 1983, houve uma am-
pliagdo e um recrudescimento da crise
econdmica afetando diretamente ¢ sistema
produtivo e particularmente o setor da
construcgdo civil, totalmente dependente do
SFH. Esta crise esfriou boa parte das gran-
des empresas e praticamente liquidou as
médias e pequenas construtoras. Além dis-
$0, 0s grandes aumentos das prestagdes do
SFH inibiram fortemente a procura de unida-
des habitacionais por parte dos novos com-
pradores, além das questdes judiciais impe-
tradas pelos mutudrios, gerando medidas

paliativas para que o sistema nao se tornas-
se invidvel, como por exemplo o bonus do
Banco Nacional da Habitagdo (BNH), a equi-
valéncia salarial, o incentivo para a utili-
zagao do Fundo de Garantia do Tempo de
Servigo {FGTS) nas prestacGes mensais,
etc.

Um processo como esse, se analisado em
escala metropolitana, pode criar sérias rea-
¢des em cadeia como: diminuigdo da pro-
ducédo de unidades habitacionais — aumen-
to dos pregos dos imdveis em fungdo do de-
sequilibrio na relagdo oferta X procura.

Os aumentos de pregos ocorrem inicial-
mente & com maior vigor em locais de valor
da terra mais elevado (considerado aqui co-
mo as areas mais valorizadas do Municipio
do Rio de Janeiro — Zona Sul — Tijuca e al-
guns bairras da linha da Central do Brasil) e
provocam saidas de famflias que ndo podem
pagar mais, gerando novas pressdes por
moradias de precos mais baixos em dareas
distantes dos locais de alto valor, tais areas
mais procuradas estic na porcdo oeste do
Municipio do Rio de Janeiro e nos munici-
pios periféricos.

Uma perfeita identificacdo desses proces-
sos, somada a um adequado planejamento
futuro poderdo determinar o sucesso ou fra-
casso de algumas empresas do setor imobi-
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lidrio da periferia metropolitana a médio pra-
20.

Existem, atualmente, para os agentes
imobilidrios da periferia metropolitana do
Rio de Janeiro, duas grandes tendéncias fu-
turas: garantir a continuacdo da construcéo
de moradias para as camadas populares
e/ou gerar novos espagos para 3 classe
média. Paralelamente a escolha de uma das
duas tendéncias, ou mesmo de ambas, €
possivel gue o conjunto das empresas sofra
modificagBes substanciais, tais como ex-
tincdo das empresas muito endividadas e
sem bom gerenciamento; um processo con-
centrador via fuses e compras de empre-
sas menores, criando um grupo pequeno,
mas poderoso, com uma escala espacial de
atuagdo mais ampla, e com um maior poder
de barganha, a continuagcdo & até mesmo
um crescimento em nimero das microem-
presas de construcdo devido aos amplos es-
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pagos de atuacdo e a diversidade da cliente-
la envolvida.

Tal diversidade de clientela tenderd a
crescer, apesar das crises econdmicas, pois
o processo de heterogeneizagdo dos espa-
¢os da periferia jA ndo 4 mais uma ténue
tendéncia, mas sim um fato que caracteriza
cada vez mais as areas socio-econdmicas
dos distritos sede dos municipios da perife-
ria intermedidria da RMRJ (Mapa 6).

Quanto ao aspecto das relagdes intera-
gentes, as tendéncias futuras poderdo apre-
sentar: mudangas de estilo no papel do po-
der publico nas suas relagdes com a cons-
trucao civil, caso esta dltima consiga criar
um lobby que seja independente das injun-
¢Oes politicas. E é previsivel um crescimen-
to do poder dos moradores via associacées
que monitorem o poder ptblico e as cons-
trutoras, principalmente no que diz respeito
a alocacdo de infra-estrutura.
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RESUMO

O trabalho analisa as agdes de um agente modelador do uso do solo urbano, o incorporador/constru-
tor imobilidrio nos tr8s maiores municipios da periferia metropolitana do Rio de Janeiro — Nova lguacu,
Duque de Caxias e Sdo Gongalo. Foi dada uma énfase especial a Nova lguagu, por ser o que apresen-
tou maiores transformagoes em seu tecido urbano e uma grande variedade de atuac¢des desses incor-
poradores.

0 estudo levanta questdes sobre o processo de heterogeneizagdo espacial que vemn acoarrendo prin-
cipalmente nos distritos sede dos municipios e que esta gerando novos padrdes de localizagéo indus-
trial, comercial/servigos e residencial. Tal processo contrapde-se a um consenso que vincula a perife-
ria como um todo a caracterizacbes como: drea ndo desenvolvida, lugar de populaciéo de baixa renda,
suburbios dormitérios, espaco dos loteamentos populares de autoconstrugéo. Consenso esse que le-
vou a periferia a ser encarada de maneira homogeneamente simplista como 0 espago da pobreza, que
se confronta a um nicleo considerado como o lugar da riqueza, das oportunidades de trabatho, de mo-
rar bem.

Apresentando uma viséo geral da estrutura operacional da promogdo imobilidria atuante na periferia,
o trabalho mostra a atual organizago do espago residencial que cria dreas privilegiadas para uma clas-
se média que se organiza principalmente em bairros adjacentes ao nicleo central dos distritos sede,
através de ““condominios horizontais’’ (bairros pré-construidos} e renovagdo urbana de dreas mais po-
bres sob a forma de grandes edificios residenciais.

ABSTRACT
This paper examines the actions of one type of urban land agent — real-estate business-promoters
— in the three largest municipalities of the metropolitan periphery of Rio de Janeiro - Nova Iguagu, Du-
que de Caxias and S&o Gongalo. Tha changes in the urban tissue of Nova lguagu ware particularly mar-
ked and. as it also displays the variety of activitias of the real-estate business-promoters, its study
was emphasized.
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The spatial differentiation process particularly noticeable in and around the city center {CBD) of the
municipalities — and which generates new patterns of industrial, commercial and service, and residen-
tial location — is the central issue of the paper. This process challenges the widely held view of the pe-
riphery as an undeveloped area, the locus of low-income strata. a commuting suburban area, typically
made up of popular, salf-help built housing. This homogeneous and simplistic view opposes the peri-
phery — the space of the poor to the nucleus — the space of riches, job opportunities and good quality
housing.

An overview of the operational structura of real estate business in the periphery shows a very diffe-
rent situation, as illustrated by the current organization of residential space, with privileged. middle-
-class areas around the city centers. This organization is carried out mainly through the building of

*horizontal condominiums’’ and the urban renewal of poorer areas through erecting large residential
buildings.
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