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APRESENTACAD

O presente texto constitui-se no relatdrio que aprasenta
03 resultados do estudo aue reaslizamos para a Secretaria de Assun-—
tos Fundidrios— SEAF do Governo do Estado do Rio de Janeiro sobre
o3 padrdes de ocupacdo & transformag3o do uso do =0lo urbang na

’

regido metropolitana do Rio de janeiro. Whilizamos, para tapto, as
informagdss j4 produzidas na pesquisa “Producio Imobilidria e Uso
do Solo Urbano: relagfes entre capital o propriedade na urbaniza-
30 do Rio de Janeiro” gue a equipe vem realizande Ao IPFUR, Ne-

cessitamos, porédm, operar levantamentos complenentares, na modida

em que o trabalho tinha como Ambito a regiZo metropolitana.

For padries de ocupagdo entende-se os momentos,  agentes
2 modalidades de processos de transformacio do uso do solo  urbano
gerados pelas diversas formas de produgdo da moradia e, ainda, a
destinacdo +ina£, em termos do espago produzido & dos usuirios po—-
tenciais. A identificagdio de padrBes de ocusaclo do solo permitird
melhor compreender a natureza dos diversos conflitoy sociais gera—

dos em torno do acesso A propriedade da tervra wbana.

U estudo faz parte de um proieto mais amplo de COOReET A
#d0 com a SEAF, gue prev® duas etapas. Na primeirva, cujos resulta--

do

#

apresentamos no presente documento, realizamos oma analise daou
principais eixos de wbanizaclo da Regifo Metropolitana a partir
dos preocessos de ooupagio do solo., A partir deste quadye de  refeoe

vEncia , pretende-se, na segunda etapa, identificar os padriez de
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transformacio do uso. ;i
0 Relatério =sta dividido nos seguintes topicos: 5:
ﬁé
al) -introducidc,; na gual procuramps situar os objetives e resultades: <
-
do presente trabalho no interior de retlexdo sobre a politica- ;{
fundiaria urbana, elabdrada por Luiz Cesar de Qieiroz Ribeirp; 7 b
Y
LY apresentacdo dea metodologia utilizada na identificagdo da -as-- iy
trutura metropolitana do Rio de Janeiro; f
=) histéria da propriedade da terva na regidio metropolitana, - ;
gundc os vArios.-momentos e processos de Lransformacio da estru- e
tura . fundiaria, elaborada por Reobert Pechman; .

d} identificagio dos vetores e momentos (1930/{980) da transforma--. ;
cio da ocupacdo do solo decorrentes do processo  de  lateamento {;
realizado na.ZDna Oeste da cidade do Rio de Janeiro, compreaen- ;g
dida pelas Regides Administrativas de Bangd, Campo Grande . e L
Santa Cruz, @ nos Municipios da Baixkada Filumimense, tipico Qlﬁw ,)

\ i
horatdo por Bduarde &. Carvalheo e Luciana. Correa Lago; @, w32 ()

. Con .
&) identificagio dos vetores @ momentos(iI72/17883) da - transforma-— .

gao do uso do solo na cidade do Rio de Jangivo @ docorrentes da ’
expansic da producio imobilidria realizada sob o regime da  ine (O
corporacin imobiliaria, elaburada por Adauto fucia Cardoso.
H "3
3



I. INTRODUGCZD

Frocuramos dirigir o nosso trabalho a partir da seguinte
preccupacio: .como @laborar uma politica fundidria para a regilo
metropolitana do Rio de Janeiro? Nio temos, evidenlemente, a pre-
tencdo de responder inteiramente a esta pergunta, mas contribuir
para tanto com o nosso trabalho de pesquisa. G primeire passo €
apresentar a4 nossa concepcdo de politica fundiaria, jid que: justi-—

fica a importancia das informagies agui apresentadas.

A grande maioria daos paiees gue conhecem uma forte urba-
nizagdo nao deixam ac mercado de tefras o papel de organizador do
gspasn Wrbano. Em teodas, constatamos a exist8ncia de {formas  de
regulagdo, pelo, Estado do uso do solo na cidade. 0 gque tem moti—

vado estas intervencies? Uma série de fatores, entre sles: .

-- glevagdo generalizada dos precos fundidrios;

~ @levacdo do prego da moradia em fungio do encarecimento da  tfer-—
Ta;

- elevacdo do prego da terra em decorréncia da suﬁerutilizacﬁm/sum
butilizagido provocada pelc; vazios urbanos, descontinuidades de
tecido urbano e  desequilibrios das densidades de ocupaclo resi-

dencial do espago urbano.

Na América latina surge um autro argumenlto a - favor ga
intervengio do Estado no mercado urbano de terras: a promecdo  da

Justica social. Admite-se que a cidade seja fonte de inigquidades,
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pois o8 mais ricos tornam—se mais ricos em fungdo  da proprieﬁadﬁ
imabilidria. bBste tipo do rendimento deiva de ser justificado co-
mo a remmeragao de um fator de produaciEo (como ao do trabalbho @ ao
do capital? porgue seu fundamento passa a ser atribuido & inter-—
vengdo do Estado em matéria de equipamsnto @ infraestrutura  wrba-
nas. Neste sentido, a politica fundiaria teria como finalidade
corrigir estas distorgies, atraves da tributzacio dos ganhos imobi-

lidrios.

No Brasil, enceontramnns nas maos dos governos municipal;
setadual ¢ federal um isportante conjunto de instrumentos  politis
cos que se constituem num poderoso arsenal a ser  utilizado -numa
politica fundidria. A andlise da pratica do planejamento revela,
nao Dbstante,-auquasaitﬁtal adgéneia de um real controle publico

sobre o uso do solo -urbanc.

() debate sobre os impasses para a adoolo de uma polities
fundidaria tem giradm em torno de alguns argumentos simplistas. - Os
primeiros referem—se & prépria explicagio da “questdo fundidria
Urbana brasileira®™. Por um lado, Numa vertente conservadora , o
excessivo crescimento da populagdo das grandes cidades € tomado
COMo causa @ . por outro; Aumalinkareformadora; ‘a existéncia T de
proprietiarios absenteistas & considerada como responsavel dos pro—
blemas sdciais na cidade. Os segundos dizem respeito a concepcio
da politica fundidria. Desde a diécada de 40, com efeito, se fabri-
ca "politiecis popalares", entendidas como aglies governamentais que

objetivam a promocdo da propricdade imobiliaria para as camadas

populares. S83o exemplos:a construcin de conjuntos proletarios. na

et
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epoca de Vargas, as primeiras politicas habitacionzis  do gEnaro

]

s Fundagdo da Casa MPopular e suas sucessoras COMAR s, as remoghes

die favelas & as politicas de "legalizac3e da posse da terra®™,

Embora. cada uma destas experiBnoias contenha uma série
;_ de virtudes, o debate necessita incorporar \as atuais marcas da
ER vo-
£y "gquestio fundiusria urbana brasileira®. Isto &: em primeire lugar,
v o desenvolvimento da face urbana do capitalismo brasileiro promo--
("‘_,
S veu um amplo acesso & fterva para o conjunto dos assalariados. Com
[ . . . . . ~t .
o efeito, a tabela 4 evidepcia a verdadeicra inversio entre oz domi-
o
o © cilios proprios e alugados na Regifo Metropolitamna do Rio de Ja-
{ neiro entre 1930/1980. Motamgs Aue este processo  de  difus3o. da
{3 ~ 4
. propriedade nao correu de forma homogénea na RM. Na area periféri-
o5 repried SRR L : 5 m e PEV iTEM]
'St ca a _proporcdo de domicilios proprios em relasfo ao conjunta  do
3. . A, L : .
~ parque domiciliar nela localizado e maior do gue na zona central.
o5 Como & na periferia que encontramos as camadas da populagio de me-—
19 nor poder aguisitivo, como transparece na tabela mo mapa 9, con-—
{C‘g: . .
. cluimos que nestes trinta aneos de crescimento eﬁonﬁmicm e d&a  eax-
i ransio da populagso concentrads nos centros urbanos realizou-se um
_ duplo processe de proletarizagio/panpercizagio e de difusio da pro-
¢ priedade. NSo se trata, porém, de . evidencias da integraglo social

promovida na sociedade brasileira,. Muito pelo contrario, este apa-—

L

; rente paradoxo @ o resultado de um proceses histérico que combina

- altas taxas de acumilacio e de exclusdo social, gue tem como  ex-—

. o -

) pressan urbana uma estrutura de ocupagdo segregada do solo das

{ grandes cidades contento um nicleo onde se concentram os mais ri- ;

- COS 8 O acesso aos equipamentos coletivos e uma extensa periferia |

(ol :
despravida das condigdes miminas para a vida urbana. . . E

oL |I

e §

L
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blico os processoy capitalistas de producio do espago due geram oo
atuals padries de ocupagdo e transformacdo do uso solo =, conse-

quentementa,_prcmayem_a_diﬁtribuimﬁm pspacial da .pqpulacﬁm LB 09

heneficios wrbanos,




II. ESTRUTURACAD METROPOL.ITANA: aspectos metodolégicos

Para a realizagio do presente trabalho, buscamos ini~
cialmente construir uma forma de representar a estvruaturacio da re—
gifo metropolitana que fosse a mais operacional para os nossos
Propositos e gue fosse compativel com og dados disponiveis. Parti-
mos das classificagles propoustas por Brasileire (..., .. ) e Abreu
(o ... ), mas reelaboramos az definicdes de categorias de ceptro
e periferias com as guais estsy autores trabalharam com base nas

intormages sobve o rendimento familiar. Apresentamos a seguir as

justificativas.

E quase senso comum & idéia de gue a estrutura met i opo-
litana do Rio obedece ao modelo concBntrico proposto pelos Ckeori-
tos da economia urbana néo-classica. Tais modelos pressupéem que
ag cidades se organizam exclusivamente em fungio dq ra}acgp_"nntre
custos de traqsgﬁttes ® custo da terra. Acreditamos que os  trans-—
portes, sua rede de atendimento, sua qualidade 2 custos tenhan am
papel decisive na explfcaﬁﬁo da organizacdo metropolitana do Rio,

mas outras vairaveis sdo igualmente importantes. Desta forma, nl3o

nos parece consistente adotar um sistema de classificac3o que pri-.

viligie apenas a distincia ac centro, Jj4 que a segregacio social
pode implicar na proximidade fisica e na distincia social entre as

varias Classes ¢ grupos sociais.

Procuramos identificar as varias categorias sepaciais a

partir dos seus conhteddos sociais, gerados pelo grau de homogenei-
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dad= da cada psdago da cidade. Ma falta de tempo para a realizagdn
do investimentn de pesguisa necesgsaric, adotamogs um procedimento
simples, mas, acreditamos, suficientemnente discriminador para oo
NpDsSsos propéaitqa. Utilizando os dados de rendimento familiar

congstanteino Censo do IBGE de 1980, construimns um  indicador de

b —

homoaeneidade social de cada rgg%ﬁo administrativa da cidade do
e e
Rio do Janeiro @ de cada municipio — dnica bhase geografica dispo-
nivel nas publicagoes -~ com base na relagfo entre a quantidade de
familias gue receberam mais de cince salarios minimos = as aue re-—
coberam menps que este limite. As RA's @ 0t municipions gque apre-—
goantaram semelhanga espacial e proximidads deste indicador foram
agrupadas numa mesma unidade espacial. Tentamng ao méximo rejeitar
a idéia Jdg uma continuidade territorial, havendo apenas um caso  —
zona suburbana I - onde isto nﬁm foi conseguido. Em outros casos
(RA's do Rio Comprido, 830 Cristovdo e Portuaria) dou-se maiar im--
portiancia & contiguidade espacial com RA™ ¢ de maior identidade
simbalica, ao invés de considerar igualdades do indicador com ou-

tras zonas distante eapacial e simbolicamente.

A segulr apresentamns as categorias criadas o seus indi--

cadoeres de homogeneidade

i. NGCLLED: 0,81t

L1.i. Centro e Hrredores : 3,27
1.4.1. RA" Centro 2,30
1.2.2. RAa'a Sta. Teresa : 1,21
1.2.3. Ra's: Paqueta 2 2,39




1.2.4. Ra's Sin Cristdévie: 4,70

L.82.%. Ra's Portuaria ;7,39

Ionas 51l & Norte : ¢G5

|
i
|
i
5
(k4

Corpacabana . 0,37

i.8.2. Ra'z Botafogo : 0,52
.2.3. Ra's Tijuca 0,54
1.2.4. Ra's l.agoa 0,61

1.2.9. Ra's V. Isabel : 6,70

1.2.4. Ra's Rio Comprido: 2,84

< i.2.Zona de Expansio Urbana Recente

. 1i.3.1. Barra da Tijuca : 0,81

£.3.2. Niterdi ;0,714

3 2. PERIFERIA IMEDIATA 1. 3,8P

% 2.1. Zona Suburbana I: 1,74

2.1i.1. Enganhc NMovoa : 1,33

g 2.4.2. I1lha do Governador: i,%54
2.2. Zona Suburbana II: 4,11

2.2.1. Ra's Mé&ier 3,46
2.2.2. Ra's Iraja ;3,80

2.2.2. Ra's Madureira: 2,89

2.2.4. Ra's Ramos 4,60
?2.2.9. Ra's Fenba 5,52

is



A

2.3, Jacaraepaugua: 2,83

FPERIFERIA INTERMEDIARIA: 4,40

3.1. Ra's finchieta : 92,07

R.E2. Iona Ueste 110,43

3.2.14. Ra's de Bangd 9,468
2.2.02. Ra's Campo Grande: L10,00

3.2.3. Ra's 8anta Cruzr . 19,924

3
3

Faixada Fluminense 4,00

3.2.1. Caxias G A
.82 MNilopolis 2,597

3.3.2. Mova lguacu : 4,47

2.2.4. 5. J. Meriti : 3,78

2.4, 530 Gogalo: 2,89

FERIFERIA DISTANTE: 3,83

ITtaborai, Itaguail, Mage, Mangaratiba, Maricd, Pavacambi

Fropolis. 3,83

e

iz

Fe-

I —
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III.4. G PATRIMGNID TERRITORIAL DA CIDADE DO RID DE JANEIRD

(0 paktrimdnio territorial da cidade do Rio de Janniro foi
Tormado, basicamente, pela doagdo que o capitdo-mér Esticio de 5S4,
fundador da cidade, fez a esta, em 1646 de agoszto de 1569, de  uma
sesmaria de legua e meia de testada com duas léaugas de fundo pela
doagin gue feor Moo de Sia, em 1576, de mais de & lg2guas de tarras
om o quadra . A ossas doaglies vieram juntar—so mais tarde a sesmarie
dos sobejos (sobras) doada em 16467, a qual abBrandia a drea que ia
gda atuwal Rua Urugualana para o mar & ficaria fora da medicZoda

primeira sesmaria.

"Cabia ao Senado da Cdmara utilizar as doacleos de teorra
da melhor forma que lhe parecesse, © 0 gue se lhe ofere-
cia era precisamente, reservado g necossirio para roscio
e pastos de gado, o aforamento, que lhe proporcionaria
rendas para o servigos a ssu Cargontiy O rends obtida
em razdo da utilizag3o da terra serviria para rmbrlr am
despaesas publicas .t

N Arca aproximada doada & cidadie polos seus colonizado—
ras ia do Jod a Copacabana; © dai ao cais Jdo porto, abrangondo to-
do o centro da cidade, e as areas de Laranjeiras, Cosme VYelho,
Ganta Teresa & parte do Catumbi, conforme s cbserva em mapa  ane—
=%, Todos 05 balirvros assinalados na planta fazem parte da seoasma-

ria da cidade.

* 0 mapa anexo mostra o patrimdnio territorial da cidade depois dele ter sido usurpade pelos jesuitais. Nio apa-
recem, as terras realengas de Irajd e Campo Brande, juntadas ao patriménic do Rin em 1Bi4.



14

Muito cedo, porégm viw-se a Cdmara do Rio de Janeiro,
privada de uma ovande parte de seuw patrimonio original, gue segun-—
do varios autores ‘2 incluia além das Areas citadas, as regides
do Rio Comprido, Estacio, uma parte do Catumbhi, Praga da Bandeira,
toda a Tijuca até o pé da sorvra, uma parte de S83o Uristevdo e o
Andarai. I[ssc devido a acio dos jesuitas gque teriam anexardo &  sua
sesmnaria, recebida de doaclio a L.7.15%65, do mesmo Fstacio de §a,

parte das terras. portencentes 4 cidade.

Para dirimivr diuividas sobre os limites de suas proprieda-—
des a C3mara solicitou, em 1648 provisio a El Rei para gueo @£ me-
disgse e demarcasse suas terras. Dificuldades impostas pelos jesui~—
tas fazem retardar por duas décadas o inicio da medigio do patri-
ménio tervitorial da cidade.

Comegada, por fim, em 14647, & demarcag3o dos bens. tervi-—
tariais da CAmara, esta, ao cabo de alguns dias £ sustada pelos

jiesuitas em agdo de embarao judicial.

Novo pedido de demarcacio dessas terras so6 sera feito em
4710 . Daste feita porém, a invasidoc da cidade por piratas franceses

seri regsponsiavel pelo adiamento. do Julgamento pedido pela Caimara.

Quando comnecs © gmverﬁw-ﬁemee Freive, em 17732, havia 146"
angy oze a cidade recebsra em dmacﬁc A tETTaﬁ. de  siua primitiva
sesmaria, som que, até este momento, 0 Senado da Cdmara houvesso
conseguido terminar a2 demarcagio necessaria, apenas iniciada  em

LasT7Te=
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Begunda Costa Ferrelra, ©r28 causas  principals  parecsm
ter concorrido para tamanhos contratempos: a oposicfo sistematica
o astuciosa dos jesuitas, a negligi@ncia caloulada de varios e gu--
cessivos oficiaiz da CEmara interessados na apropriagdo  irregular
e chidos da cidade o as despegsas execessivas gque  agarrebavam as
medigdes de seemarias.
56 em L1752 rvreinicia~se a medicio das tervras da CEmara.
Qaundo em junho de 1734, conta Costa Forreira, a medicio penetrown
por terras que oz jesultan tinham como suwas, o procurador da  Come
panttia de Jesus aparscaeu @ apresentoun embargo 3 medigio mostrando
o5 titulos do terras, provavelmento falsos, deduz Costa Ferreira.
Julyado o embargo do procurador dos jusditas, gue alegava que 2
madigao ontrava em terras do Colégio, cortando ¢ atravessando o
rumo em que estas formam sua testada, heve, este, ganho de causa,
tendo a demarcacido das tervas da Clmara gque passar ao largo dac
terras do Colégio de Josus, Perdia, desszsa maneira, 3 cidade, par-
te ﬁigni%icativé de sew patrimbnio territorial. Ganhavam, por seou
turno, oo Jjesuitas, cuja Sesmaria do Iguaguw - do duas  lgguas de
tostada por duas léguas de sertio - passava a ir do Rio Comprido

atez a Tapera de Inhauma (provavelmente o atual bairro de Inhadma).

Em fevereiro de 1750 lavvou-se o termo  de  encerramento
dos autos de medicio. Nio bashtasse a usurpagio dos jesuitas "con~
Jjuravam contra o patrimonio tervitorial da cidade oz interesses
particulares aque os direitns da C3mara contrariavam, como tamb®m a
incuria aaa administyractes odilicas que se suceoderam desde os tem-

pos coloniais no woverno da cidade % -0Os cviminosos incéndio de
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boa parte do antigo Arquiveo da CiAmara ondre estavam guardados os
jiviros de tombio das terras do patviménio pdblico » 93 registros de
aforamentos das prorprieddes da Ciamara, servil  para dwﬁcrénizar
definitivamente o id fragil controle qgue a cidade tinha sobre o

aforamento de suas terras.

"Importantes g podarosos interesces {foram aos poucos di-
lapidando o patrimdnio territorial oo Rio. dtraves de
benesses e soentencas favoraveis, apreciiavels areas den-
tro da spsmnaria da cidade faram retiradas de. gewy dominio
clivetn' 92

FFor muito tempo, nos primeivros dois séculos da coloniza-
cin, o5 foros e laudEmios racebidos pela Cimara em troca do aforas
mento das tervas de sua sssmaria, conatituiram apreciavel receita
para a4 cidade. Contuda, com o correr dos tempos e em consegu8ncia
do desmazelo gue ja entio imperava, foram deixando de ser pagos s
$STQ5 sem cque a Camara, senhoria direto, aplicasze a pena de co-
missa, cohonestande esse seu procedimento con o pretexto de gue
miitos documentﬁﬁ e alguns livros de aforamentos se tinham perdido
ha @ppcs da invasiéo dos franceses 2 mais tarde, em J790, 2m um

grande incendiot®?,

Quase todas. as diticuldades gue no futuro encontraria a
Muspicipalidade na reivindicagcio dos seus direitos: patrimoniais,
dovem—sa  em grandse parte a ignor@ncia, desleixo e conivEncia com
negicios escusnos dos oficiais do sau antigo Senado. Atraves dos

[=]
Mlvaras de 1654, de 1744, de 1745 o do de 17464 o5 Conscolhos  do

Reino progcuram por um fim a esses abusos, 0 Nlvard de 176846 £ mui-

to explicito guanto a guestio, assinalando gue "myocurandtdo  sanay
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as ivregularidades dos atoramentos dos baldios doms  Concelhos g
os Vereadsores e mals pegsoas que andam  nas  governangas  ocostumam
ropartir entre si, seus parentes £ amigos, por foéros e pensdes
muito diminutas, proibe a teodos esses, por si ou por  interposta
pessoas, ocullbtivarem terraszs perisncentos aos Coneelhos, reté-las gu

poscui-las & ftitule de arrendamentos ou apraramentos ebc (7%

Pouco efeits pratico surtiam os Alvards editados no rei-—-
no com o fito de evitar gus o patyiménio tervitorial da cidade se
dizperesasse nas mios dos muitos usurpadoros. Dosta forma, muitos

terrenos —~ antiacs aforamentos da Camara — o2 privatizaram,

Em 1873 D. #Maria I expedia novo Slvard "em gue sy Ma-
gestade o Rainha, reprovando & covvrigindo os abusos, irregularida-
des e desordens a aue tem dado cadsa a falta de regimento das ses-—
marias do Esztado do Brasil®®?" gstabelevia muitas providoncias pa-—

a sanar o mal.

fApesar dos Nlvards conltinuouw & confusio no patrimonio

municipal do Rio de Janeiro.

Em iBi4 junltou—-ze ao patriminio da cidade az tervas rea-—
lengas (pertencentes 4 Coroca) das Freguesias de Irajd e Campo
Crande &, finalmente, om virtudse de diversos atos legislativos, o
u5u§rﬁtm dos terrenos da ma%inha, acrascidos ¢ de manguess de  toda

o Municipio Neutro, foi doado & cidade.

S boa parte do termo (drea global das cidades) sra, ni
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periodo colonial, habitualments deado a autoridade publica local -~
o Senado da Camara - as ordens religiosas cabia também ndo peguena
parcela de terras da cidade. De todas 2% ardens religiosas  se

destacava por sua riqueza e abunddncia de terras, a Cospanhia de

Nfora as trés fazendas mais proximas ao centro  urbano,
Enoenho Yelho, Engenho Novo = S30 Cristdvin, os padres loiolistag
oram possuidores da Fazenda de Santa Uruz, Sapucaia, Saco, Muribe-—
ca, Macadé, Joapdéca, Campos Novos, Aranatiba, Campos dos GBoitacaseds
o Fiahy, além de possuirom varios preédios de alugusl & vérias

ruas da cidade.

Estondendo—-se por guass toda a capitania as propyisdades
territoriais dos jesuitas, no divor de Costa Ferreira, constituiam

wum verdadeiro dominio feudal, do gual eram senhores absolutos.

Divididas em grande numeoro de chacaras e sitios &  bene-
ficiadas por chacareiros o sitiantes, através de arrvendamentos, as

propriedades dos padres produziam uma voultuosa renda para o colo--

gio.

Com todas essas riquezas a instituigfo jesuistica fova,

por mais de dois seculos, com o Senado da Cimara e o governo por-—-

tugubs, & ftriade gue guiava o destinos dos moradores do Rio. "Dz
=]
Jeswitas gozaram dag regalias de um verdadeiro Estade dentro do

Patado*™?", conclui Costa Ferreira.
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As transtormagies politicas no veipa, pora2m, +Erariam A
CEena um parsonagemn, gus de uma so6 penada faria ir por agua  abaixo

todo "império" Jjecultico: o Marquds do Pombal .

Em 173% o todo-podercso Fombal faz ¢ rei assinar lei que
declara oz jesditas rebeldes e traidores, desnaturalizados e pros—
critos, alem de expulsi-los do reino o das coléniags. 0 sequestro

de pessoas, bens @ herras que pertenciam a Companbia 2 ordenada,

Em 17461 era assinalade lei quer mandavae incorooray &0
Fizco e A C3mara Real todos os bens e dominios dos prozcritos.
Ordens da Metvorole determinam gue os bens dos josuwitas seiam ven—

didos em leildo publico a quem mais desse em dinheiro ou g8neros.

0 sgpquestro das propriedadeg dos jesuitas 2 sua incorpo—
ragio aps bens da Coroa foi considerado come s@ a Fazenda Real ti—
vesse achado um verdadeiro tesourao. "As terras confiscadas —~ con-—-
t2 Costa Ferreira - nio eram mais aquelss ormos antigos do  sdeouslo
YVI gue s doavam a tituwlo gratuito, pava cultivo ¢ povobamento.
As tercas pascaram a ser trato valiosos, smontilhados de benfeito-
rias, cujia ocupagdo produzia renda, cujia localizacio, an influxo

~

da atividade urbana acrescia a todo momento seu valor, cuja ceszio

cde dominio so era possivel meddiante indenizaclo., . <210

Sitios & chacaras gque estavam em torras das farzendas oo
Engenho Velho © S3o Dristdvie dos jesuitas, foram postos em leilZ3o

A quem mais desse, em dinheiro oul gBneros,
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Caom o leilio das terras das fazendas transferia—-se o do-

minio plenc de cada sitio ou chacara ao sou arvematante, realizan-
do-se o parcelamento da Qranda BEREGMATrLa dmﬁ'jeguitaﬁ gqui ale wmeme
pre conservaram indivisa, ainda mesmo com relagido as trés fazendas
gue nels existiam. t repartigin das grandes fazendas dos padres
en dezenas de propriedades modificava profundamesnte a situagdo de
direito quanto i proprisdade dessas tarras,. Essa zubdivisio fer-—-
ritorial do um extenso cenhorip em peguenas propryiedades foi se
ofetuando gradualmente em leilies plblicos a2 partir de 1741 NED
constava, no entanto, dos leilBes, as terras de Fazenda do Engenho

Move, gue foram mantidas intactas, sem serem leiloados od dividi-

das, por maizs duas décadas, guando sntio seriam vendidas num 56

unico lance. 86 mais tarde as terras da Fazenda do Enuenho  Novo
seriam subdivididos em sitios e chacaras. Mais tarde ainda, soh o

efeito de novaz repartigies. essas terras dariasm lugar ao =adrgimen—

to dos loteamentos que serviam a origemn dos bairvos suburbanos.,

Dessa "convulsio" da propriesdade da torra resultarad a
transforsacdn da area rural em zona suburbana. Comega, portanto,

ai, a histdria territorial dos sublrbios do Rigtss?

~
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II1.2. 0O PROCESS0 DE URBANIZACAD E EXPANSZO DA CIDADE DD RIC DE

-
JANEIRQO: EIXOE DE CRESCIMENTD, FORMAS DE PROPRIEDADE E PRO-—
: CESS0S FUNDIARIOS )
. A Qcuracio.do.nusles
!m Nilatada no espago comd €, & cidade do Rio com sua Re-
)
gifip Metropolitana, na atualidade, pouco deixa entrever de sua mo--
i_ vosidade, lentidao mesmo, de e expandir no passado. 0 yvéwido
o processn de dilatasio fisica da cidade @ de incorporacio do  novas

Areas ao sou tecido urbano, a partivr de 4870, nada revelzs da  ler—

deza do Rio em crescer nos primeics tras secdulos e meio do sua

{3 higtoria. Curioso parvadoxo de uma cidade que levou mais de trés
N saculos para consnlidar suaa Area urbana central {(entre o mar e &3
>

< Fraga da Ropdblica) num pavimetro ndo superior a 10 quarteirbes,

mac oo Jja nas primeiros vagideos do seu crescimento se dilatava -
ne forma do nucleos raraie — atd atingly o seu vecdncaveo (Baiwxada

Fluminense), exktravasando—o. Explica-se: o Rio ird denorar seus

+ L 4 \ .
primeirvos 3U0 anos de historia costurando sou tecido wrbano, © o
{: um comprimanto ndo superior a 3 kms, & ao mesmo tempo se expandir,

na forma de ndcleos rurais isslados, s2or uma vasta area que € hoje

. geupada pales municipios da sua Regiio Metropolitana.

Tomos assim ade, nem bem ot primeiro guarteirides do Rio
petio definitdos o i3 deostemidos aventureiros langavam--=zeo em  buson

de terras propicias & plantacio de cana, a muitos ildmetros de




distincia desse primitivo centro.

FPara fundiv oo duas pontas do  povoamsnto de cidade -~
Centro @ Recdncavo — muitos anos transcorreriam deixando  conhacer
viga historia fundiaria aue se desdobra em conflitos, corvupcio,

apropriacin indevida, privatizag3n de Areas puhlicas, ote.

Extamos diante de uma forma. de  povoamopto  gue ndo e
pauton pela ooupasdo progressiva do espago lives, mas pela  ocupa-—
cAo descentralizada numa regilo de muitas  tevras. Assim  sendo,
pouco tempo apds o assentamontn dos primeiros colonizadoross  @ém
terras fluminenses, j& o povoamanto s alastrava  por vastissima

ragida.

Engquanto & ocupagdo s digparsava_peloa conflitos rurais
da cidade, o mediccre nlclec urbano do Rio teimava em orascer de
maneira extremamentse lenta. No sdculo XVII a_arruamemto mal chea-—
gava a atual Rua Uruguaiana e no =eculo seguinte apenas dltrapas-—
save a regiaon da Fraga Tirvadentes. E tudo izso gragas & muito es—
fargo de =secamento = aterramento de pintangs o oentulhamento das

~ .

lagoas ouistentes.

Nosentada omn tervas pertencentos a sousmaria da cidade &
popdlacia ~ em grande parte foreira da CBmara — eouco arvriscava om
e afastar do ndcleo drbano, mosmo POrgue para aleém doleo nada  ha-
via gue ndn fozsem as terras baldias da Cimara o chAcaras gue pon-

tuavam og caminhos tanto ao sul guanto an norte do aglomeradeo ca-

rioca.
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A chegada da corte portuguesa em 1808 com sed séguito de
i% mil acompanhantes, & abertura doz portos, a intensificasfo das
atividades comnerciails @ a ampliagin  das  fupgles administrativas

produziva 2mn poucso tempo significativas mudancas na estyutwra  es—

pacial da cidade.

Em pouco tempo freguesias, antes consideoradas rurais co-—

mo a da Lagaoa (RBotaftogo 2 Laaoa) e a do Engenho Velho (Tijuca)
transformam—so em $reguesias urbanas. Botatogon, por oxemplo, gue
atéd o século XVWIII mantinha suas terras praticamente indivisiveis
o de propriedade de apenas uma farzenda (& Faz@ﬁﬂa doy Viagario Ge-
ral), comega a se transformar de Area rurcal num arrebalde aristo-
cratico pontilhadﬁ de casas de campo @ mesmo de residfnecias parma-
nentes. N lade oposto da cidade, na freguesia do Engenho VYelho,
que s0 s Lransformara em freguesia urbana a partir de 1835 algu-

mas mudangas tambiém ocorrem.

Essa imensa regido gue peortencera aoz  jesuitas o onde
eles mantinham duas grandes fazendas atd 1739, com a sua  expulsio

comeca o modificar . 0 10ildoc das terras dos padres e a sua divi-

Y

3
i

sdo em chAicaras carreaca para a Tijuca e adjacdncias umz populacio

abastada em busca da paz das smontanhas.

Gotatoge e Tijuca — dois pontos distantes da ara  wurbana
funcionario, ao longo do século XI¥, com pdlos de atraclo da po-
pulazio com conzequentes repercussdes na estrutura espacial © o

propriedade do comnjunto da cidade.
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D inigcio do cicle catesiro no Vale do Paraiba a partir

i AB4A0, o uwtilizacRo do porto do Rig cormo base doe  intermodiacdo
comercial o o uso da sgtratura urbhana como fundamento dos negocios
cafesiros, deixard pare a cidade significative lastro de:  vigquozas
acumaladas. A concentragio desses recursos ird estimular o deen-
cadeamento de um processo de desenvolvimenlto urbano sers  precedon-—
toes na histdria da cidace. Ma estoeira deste processo serio  oria-—
dasg oo condicdes para o suragimento o desenvolvimentn dos hbhairros
cariocas . Atd entio ndo podemos farer @552 marcasio espacial 3o
espocitica gue define o bairvo, mesmo porgue O gue temos gque possa
aer chamado minimamente webano £ um ndelen concentradeo e limitacdo
popacialmente, envolvido por um cordio rural composto de sitios,

chacaras, solares, fazendolas o também fazendas.

Ox bairros nascem rurais no Rio, desabrocharam misturan-
do. facetas campestres @ drbanas e se  conzolidam  wurbanos. Assim
foil com a Gldéria, o Cateto, o Flamsngo, as Laranjeivas e Botafogo
na vertente Sul.dm macico Carioca & também com o Catombi, o Rio
Comerido, a Didade Nova, o Estacio, o Maracand, o Ondarai e a Ti-

juca na vertente Norte.

A aestrotura fundidria 2 as formas de propricdade exis-—
tentes na cidade permitivam, sem grandeg trosmas, © também  condi-
cionaram—-se, 8m parte, a forma & as caracteristicas da constitui-

¢dn dos bairros caricocas.

Hpessr da enorme confusiln a respeito da proprisdade fun-

LT}

didria na cidade, da "indefinicio" de guais seriamn. as. terras  pa-
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Blicas & auais sevriam as privadas o« de quem seriam aguelas parti-
culares, reinave velativa ftranguilidade entye o preoepnistacios o do
faka. Confusio ao nivel do direito, trangquilidade ao nivel do faw
to. Na primeira metade do seéculn XIX guem devia defender seous di-
reitos legitimosz ou usurpados, j4 o tinha Feito anteriorsente o
"mada eaigs" restava a se digsculivy a respeito ~ pelo menos nesta

regido ja citada —~ de quem era dono de el

Opeasar de grande parte da dAres gue se estende enlre  Eo-
tatomo & a Tijuca eatar dentro do retidngulo gque delimita a Sesma—
via da cidade do Hio de Janeivo, dosda em 1%96%S o ampliada em 1967,
nesta altura da ocupagin humana e do desenvolvimanto urbano, muito
do gque estava sob o dominio da C8mara da cidade s& "perdera' e o
qus restava se resumia a obrigagbos em nada compativeis com o va-

lor daguelas areas.

0 processo de retalbamento das chacavas para abertura de
ruas e a de$ini§3u de lotes urbanos poria fim  As discussdes gque
LY
porventura houwvessem sobre & propriedade da terra, Fogque 4 urba-
Nizagdo ~ estigio final na trajetoria de trang%mrmaaﬁm do uso  da
N
tervya - funciona como apagamaento da historia gue 1ho antecede,

pois a partir do sespago construido constitui-se umd nova teia de

relagbes sociais e de propricdade.

Niragando-se em parte o vestiscio da proprviedade da terra,
rastonr, todavia, a marca da gzbtrutura fundiideia, Explicamos: ¢
gue on dois processor o da propriedade de direito 2 o do usc  da

terra por quem &ra proprietirio de fato, se superpde o raramenteo
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ae cowmbinas. Com isso, depois de 300 snos de histdéria 2 de ocupa--
cho poucs relaggo exicto entre aguileo gue era & propriedade @
aguilo gque sa tornou a ocupaTin. Assim, retomando, meame hando
perdido o vestigio da propriedade, a terra continua marcando o©
destine fundidrio e determinando a  estrufiugra wbana  da  cidade,
Yome—-se & isso a lagica de reparticiio de terras, em fungdo dos lu-—
cras, dos antiaos proprietarios de chacaras, sitios o fazendolas e
teremosn cono vesultado as diferentes formas que o cidade assumiu

ao longn desso seculo.

Dols processos gue soe articulam aiddam a comereender ae
logicas de formazio dos bairros e vetores de expansio da cidade &
partiv da B8 motade do seculo XIX. Trata—-se, por um lado do papel
que o Rio vai assumindo a nivel da sconomia nacional e sua conse-
gquente reparcussan nas melhorias wbanas (in%ra—astrutura o servi—
cos) & por outro dos interesses fundiarios que comegam Ser  sugci-—
tados er funcio dogs interesses imobiliarios. Assim  vomDs  que &
parktir de 1830 uﬁ arands numers de rdas £ aberto por toda a cidade
para dar lugar &s novas cohstrucdes urbanas.  Sogundo oT recensoa-
mentos, =2ntre 1870 e 1890 o ndmero de  logradouros existentes @
guass quachiruplicado (em 20 anos foram abertase L1472 povas ruas), ]

2 oindica a coloca-

£
A

e eXpressa uma forte expansdo da malha urbana
A0 de muitas toras com um uso anterior nao  urbanao, no mercado.
(i Tudo isn, evidentemants, por um mobtivo maito clarg, o enorms
cvesciments populacional aue levou a gue em 18 anowm, de 18782 a
18%0, & populagac crescesse 90%, a uma taxa araal aritimetica deo
T% . Nessas conjuntura de intenso creccimento populacional o coresg-—

cimento do pargus donmiciliar apresenton indices bem interiores ao




da populagdo (20%), expandindo—se apenas &2%.

Tal discrepancia assinale, certamente, para uma deter io-
ragioc ds condisfes habitacionais, obsorvada no aumento da densida—
de domiciliar o predial o nuwa corise de aroadias gue e

agestavaia) .

Face a oota prossic sobre 0 espago habitacional @ conse-
aquentements sobre o conjunto das condigdes de vida do  aglomerado
central, duas consequeéncias se impie: deslocamento dos maig abas-—
tados para os bhalrros fora do centro tradicional (Lopa, Glaria,
Catete, Flgmengm, Botafogo & Tijuca) o proliferasio das habhitagbhes

coletivas de baixo custo na area central(3).

N existéncia de um sistema de transportes coletivos -
trens = bondea-cwntribuiu claramente para gue o Rio pudesse altra-—-
passar as fronteivas da Cidade Velha, tanto ao Norte gquanto ao
Szl . Cragas a0 sistema de Lranspories pode—se constatar =slevadas
taxas de crescimanto das freguesias poriféricas e 2 afastadas do
Centro como az freguesias do Espirito Santo com ocrescimento popu—

lacional de 1228%: Engenho Velho, de 13%Y%; Lagoa, de L14%; 530

Cristaviao, de 103%; Iraji, de 1iP2% e Inhadma, de 139%.

Eridim, pola primoivra ver na nistorvia do Rio de Janeivo o
AN

crescimento populacional se da fora dos limites do centro histdri—

co, indicando a partir dai uma profunds mudanca no modo de wrbani-

r

vagan do Rio.
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& expansdo para fora do nlcleo central, poram, 3o s

peEgota en Botafopo e nem s limits ao pevigde 1870/48%90. N partir

3

iz 1890 assisto—~se o expansdo da cidade em diregio as praias ogoi-

nicas de Copacabana, Tpanema e Leblomn & ao erescimento acentuado

das freguesias contiguas ao Centro dao oidade o daguoelas  suburba--

£ ono periodo AR70/49046 que se registra a especializag3o
das fregussias centrais (area comercial) @ as obras de renovagio
wrbana, gue terviam cono consequéncia o destruicio de parte signi-
ficativa do coniunto imobiliario popualar (cortign, casas de  oono-
do, estalagens) & a imediatsa agudirzacic da corise habitacional .
Fsta zituagio de escassez 2 alto custo das moradias iria estimular
chnormemente o crescimento suburbano a partir da cologagdo de  mi-
lhares de lotesz urbanos no mercado, $frufto da divigidn de antigas
Areas rurais gque desde iBL0O comomgam a s vepartidas. 0 partir
dal as Areas das antigas froguesias rurais de Inhaidma e Irajad
(atuais érems-gﬁburbaﬂas) pasgam a soy cobicadass como um Novo mer-—
cadn de tervas o ser oexplorado. Iaso, porgm, vamos ver wam pouco
mais adiante . Atenttamo-nos, porbanto, acs prooessos oue dizem
respeito a formagio e sxpansdo dos bairroes considerados  fazendo
parte do Nacleo da cidade, spogundo a metodologia que ja& epunciamnos
anteriorments o gue abarca as areas do Centro e sua periferia, ol
Zona Sul, & Zona Newte o oa Barrva da Tijuea,
:
Some--dizdiamos, a expangio para Zona Sul nido estancou  em
mtafoan. 0 vetor guse partia deste bairvro divigid-se no sentido do

Jardim Botinico e Gavea @ ail oshtacow. Relevants nesse processo foil
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o aterro das areas encharcadas da lagoa Rodrigo de Froitas e 0 sua

VECUPSNAGan pard uso urbano.

Mais importante, porém, seria o alcance de Coapacabana
escondida atrias dos morros, pela linha de bonde gus varog o Tanel

Velho.

Quando & Cia. de Carris Jardim Boti3nico acabou de perfu-
rar o Tunel Velha, que daria acessc A Copacahana, em 1892, varios
erojetos de abertura de ruas e loteamentos j& tinham sido imasina-

fos para o novo bailrro owe iria surgir sobre o imensn  areal  deg--

campado.

Um ano antes da abertura do tdnel foramara—se a 2 ECmprosa
de Construgdes Civis, companhia immbiiiéria‘que compraria de um de
ceus acionistas grande extensfo de terras que ia do Leme até a R,
Sigueira Campos, praticamente metads de toda a area do  Ffuaturo
bairro. Uns pmuems attros proprietarios completavam a lista dos

donos de hercas na ragildo.

Concebida como empreendimento tipicamente capitalista,
isteo &, de valorizagdo do capital com a compra de terra & poste—
vior revenda de lotes, Copacabana resditou experidéncia 348 vivida
por VYila Isabel 20 anos antes. Tratava—-se de associar o 'loteamento
com & concassiio do linba de tvransporte(bonde) para o local . O sy~
cesso dessa associagio inpulsionon o desenvelvimento do bairro que

rapidamante passol a contayr com uma vede de servigos basicos. B

asgim gug Copacabana comaga a se povoar & entre 1906720 jA aparece
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na divisio administrativa da cidade como distrito novo, marcand
com isesn sua presonga ne cldade @ abraindo para 51 um novo  vetor ¢

de crescimento urbano.

1 expansdo apdsn 1908 da malha wbana, ¢ ausento do olmee

ro de logradouros de 4943 para 3343 logradouros, a densificagio na
oDoupacdo do espags, a multiplicacio do ndmearo de loteamoptos © o
surgimenta de inumeros noveos balvros, cria a necessidade de  reds-

finigdo da divisdo administrativa do municipio, fazendo surgir mno-

vos distritos comg Capacabana ao B3ul,  Gamboa ao Centro, Ondarai o

Tijuca ao Norite & Meier no suaburbio.

Ma nova conjuntura de crescimento urbano v antre os pe-
riodos censitarios de i90&/4980 ~ a reestruturacio espacial  con-
firma @ agudiza o gue ja vinha ocorrendo no momento anterior: per—

da de populacgio da area central; aumento da populacdo nas  fregue-—
‘ﬁiaa imadiatamente contiguas an Centro (Santana, 8t2 Odntenin @
Glédriay, intmns%_nmupac&m da freguesia do Engenho Velﬁﬁ {Maracana,
Yila Tewabel = Andaral), € notavel crescimento das  frooguesias Sy
burbanas do Epgento Nove, Inhadma, Irajd & intensificacgio da ocu-
pacic de Rotafogo, Jardim Botaniceo & Copacabana.
' ::-... N
Apdw & década de 20 a incorporacdo de novas areas ao gue
chamamos de Micleo da Cidade se da tanto por fatores de  renovagio
wrbana quanio por extensio do esrago habitdvel da cidade. Assim,
por exempla, enocms Area & incorporado ac ndcleo central da cidade £

com & denmolicio do morro do Castelo apds 1929,
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Concomitantemente as obras de demolicio do Castela a ad~
ministragdo do Prefeito Carlos Sampaio integra nova o extensa area
a0 conjunto de distritos Tormados pelos bairvos da Zona Sl Aty
margsns da Lagoa Rodrigo de Freoeitas. Obras de saneamento ¢ aterrvo
racuPpRram para o Rio extenza faixa de hsrras sobre a gqual s cria
o Pairro da Lagoa. Em 4224, sobre alerro, nasce o bairro da  Urca
wn terrenos garthos 230 mar 2 qﬁe imgdiatamente «32o loteados pela
cnpess que fezr o atervo. No outro extremo da cidade, NEeEsse mosmo
ano, o Brajad - outrora uam capinzal - comega a se2r loteado. Ipang-
ma @ Leblor vio sendo lentamente ocupados & a construcio o depois
alargamento da v, Nienever, permitirda gue 2 cidade se estenda até
a Barra da Tijuca. Es funcdo desse acesso, jd& em 1934 © em 1935,
trgs grandes loteamentos ~ residBncias de veraneio — s3o realira-
dos na Barva da Tijuca: o Tijucamar & o Jardim Oceanico no  inicio

da Barra o o Recreio dos Bandeirantes bem mais distanteo.

# nivel de vetor de expansio urbano e de atracio popula-—
cional esses tirids primeivos loteamentos da Barea da Tijuca n3o ti-—
veram nenhus significado. & importdncia da ocuraciio da barrva viria

mirito mais tardes, 40 anos deprois,

Temos, povrtanto, na analise dos processo de estruturacio
fundiaria e formagio udrbana da area do Nicleo da cidade, um quadro
aue mostra guse o Rio, para incorporar todas essas tervas (exclain-
do todo o resto da Barca fora os tr@s loteamontos dos anos 30) 0 A
malha wrbana tranﬁkorméﬁlaa definitivamente =m lotes wrbanosm,
levow paass LOOQ anos, de 1840 a 1940 Apos  esaer periodo o 0 gue

acontece em todo esse sotor da cidade (excluindo novamente & Bar—
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ra), & ndn ¢ pouca coiza, diz respeito apenas o rearranjos arbanos.
internos do grande importdncia, mas opdoe s estruatura fundiaria -~

ia consalidada -~ nAo iogava mais o papesl principal da  desencades--

dora de noves prooesso ubanos.

Q. Fapdomeno. Baccada.liiuca. .. B Easpnago. do canital

P uma sErie de razoes -~ alaumas  "naturais®, outras
mais “histdéricas” — a regifio denominada Barva da Tijuca, ou Baixa-
da do jacarepagud, manteve-sg praticamente & margem do dessavolvi-
mento urbano atd meados da decada de &0, .. Esge isolaments relatie
vo da area sem divida se deve a alaumas caracteristicas geografi-~
cas como os abstiaculos ag acesso causacdos polo maciso da Tijuca . e
da Pedra Branca. Seus 103 He™ ficaram praticamente desocupados,

marcados apenas perlas dunas e pela vegetagio rasteira®(4) .

O ocupacdo da reagias da bairxada de Jacaresaaud sd ira

(]
(]

dar e%ativamenté a partirv da década dz 70, quando se verifigca uam
crescimanio populacional da ordem de 160% em dez anos, suner ior &
taxa da cidads, gue foi de 30,7%. Esaes nadmeros, evidentemnaente,
deven ser relativizados, devido a pouca importancia populacional
da Parra na déecada anterior. No periodo 1970/80 os dados serdo re--
almente cignificativos, com uma populagdo gue atings 46,9046 habi-—
tantes, em 11.345% dovicilios, correspondends a uma taxa de cresci-
monto o &i?ﬁ, contra 24,8% para o cidade.

A partir da decada de 70 é Barra evidengia—~gg como fren-—

te do sxpansio wbhana da cidade com a peculiaridade de abreigar uma
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popLlagic de alto poder aguisitivo(s) . "Essa forma esspecifica  de
oocupagac foi sensivelmente influenciada pelas dindmicas produzidas
pelas empresas imeobilidrias aque promovem uma valorizacdo do solo e
"oriamt uma demanda especifica . ao sfetuaren langamgntos voltados

para faixas de renda mais elevadas.

Todavia, antes da aparigido neste cenérid dos  promotores
imobiliarios, foli necessario estabelecer determinados critérios de
reparticdo da propriedade fundiaria e, ao mesmo  teopo  “"resolver"
as guesties juridicas relativas a2 legalidade da propriedads . Neste
sentido & gque vAC intervir alguns personagens que irio  assumir a
reﬁponsabilidade-pelm processo de promocan $undiérié, cuia impor-—
tdncia € definitiva para a compreensio dos mecanismos de apropria-

c3o deste sspazo @ da Torma de ocupacio resultante"(by.

Hishorico da Broeriedadae. dae. Taerica

') priméira noticia gue ge tem sobre a ocupacic efetiva
da baixada de Jacarepagud data de 1594 e trata do pedido de Bonga-—
lo Correin de 54 @ sew lrmdo Martim de Sia firzeram ao Goavernador. do
flio (seuw pal, Salvador Corvreia de SA) de "uma data de tevras a gue
chamam Tijuca, qde partem com oS padres de Jesus @ o Conselho (C3-

mara) desta cidade's7?, |

Ja ha alguns anos os S& haviam ganbo terras em sesmariia
na regifo & agora pediam ao Bovernador para anexar A4s  Suas  pro-
priedade, torvas dovolutas, por falta de uso, gue haviam sido da-

das a oudtros de sesmariag.
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Logo apds a Tundaglo da cidade haviam sido dadas emn seg- .
marias, parts dag tevras, cosnvreendidas antre a HBasvra e Jacaropa-- ¢

aid, A varias pessoas, gue ndo cultivando—as,  acabaram  perdendo--

as, o gue auvtorizou sua doacdo aos irmidos pedintes.

fHinda no século XVI, segundo  Telles Rucdges??, Julido

Rangel @& Jerdnimo Ferpandes - companheivos de luta de Mem de  8a (
receberan do Governador Salvador Corveila de S5&, em Sommaria, as ‘
terras situadas a osste de uma linha rata, gue partindo da barra -
da Lagos da Tijuca (Jod) ia atd Sapopemba(Dogdorod. Maizs tarde Je- ;
ronimo brasnderiu sua parts a Juliio Rangel o este, por  volta de :M
520 doou & mesmaria a Bongalo £ Martim de Sa, GguUe  com o as  mais 0
torras havidas pela carta de 109924, tornaram-se senphores de toda a
ares situada a osste da linha reforidas®? i
fi possibilidade de so cultivar a cana nas £novymos extenm-
sowms dr terra e de criagin de gado, despartol o  interesse pela fi
ooupacian da regi%o. ;ﬁ
Fa 44620 Bongalo de S8 rEcguerocu nova  Sesmaria, isto &, {
confirmog a susa anbiga, ampliando-a. Buas posses passaran =ntido 2
abranaer ag terras entre o morro Dois Irmdos e o sertdc. ?J
Em 14687, sendo governador do Rio, Martim de S4,pedid sey
Lymio Gongalo, nova sesmaria, que £inha o seguintes limites: de T}

sed enganho até as faldas do Grumari.

Com este acragoscimo as sesmaria dos 54 passavam a  abran— i
i
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ger toda a varzea g Jacarepagud, cmmecéndo, a leste na linha reta
aque da lagoa da Vijuca vai até Deodoro e, terminande & ooste e
encosta da serra gue sopara Jacarepagud de Guaratiba. Ao eul tar-
minava ess® dominio no litoral — entre a Harra da Tijuca e o morro
do Brumari. Ap novits lam as terras até as faldas das  vertentes

predntcas do macigo da Pedra Branca =, contornandao—as, até SBapo-

penba (Deodorod s,

Com a morte de Salvador Correla de 84, Bongalo e Mavitim,
am 1632, partilharam suas terrast29?, g tevras do Engenho Camorim
{do Morro Dois Irmdos atd as faldas da serva da Buaratiba)  coubo--

ram & Martim e as tervas da Tijuca e Jacarepagud a Gongalo.

lL.ogo apés 4 partilha os dois irmios morreram € a2 mulher
de Gongalo vendeu a wp sobrinbo —~ Salvador Correia de Sd o Benavi-—
des — toda a propriedade que herdara, a nio ser a parte que fora

dada o dote de casamanto & sua Filha (Victédéria do Say.

# Embora parte das terras pertencesse ao velho Salvador Correia de 53 e outra parte em meac3o aos irsdos Martim e
fongalo, toda a gleba constituia um dominic unico, conjuntamente cultivada pelos trés Gi.
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Salvador Correia de 53 @ Renavides, 18 Visconde de Asso-

oo tornou-sg senhor do tods s Tijuoas = Japareragué, confrontando
Sl dnminﬁm, a oeshe, pelo rin Pavuna, com terras  de  sua prima

Victoria de Sa.

Dessas suas btervras, Salvador  Henavides looo  vendea 2

glabas 2 mals meia légua am guadra 2 trEs individuosrr?

Em 1437 Salvadar Correia dis 94 @ Benevides foi empossado
na governanga oo Rio e gz medir ¢ demarcar suas teryas que  nesta
2pPmca 1am déﬁde a descida do Jod atd a Tapera de Sapopesba (Deodo-
ro}. Esta linha de aproximadamente B0 Hm constituia & testada da
sesmaria do 18 Visconde de Asseca. De Sapoperba, a @ medigdo  lan-—-
cou~se no rumo sudosste, para o sertlo, & chegou até o macigo da
Fapdra Branca. 6 opste, as terras de Salvador Benevides, se esten-

diam atd Orumari, onde tinham sou limite.

Podo—-se afirmar aue a histdria da propriedade nessa re-—
agifio comecs & partiv da consolicdagdo do dominio das propriedadesn
do 12 Viscondse de Asseca. B com o desmacbramento 2 venda de varias
‘glebaa dessas propriedades, durante a primgira metade do século
XVII, que e inicia a fase de implantagio de engenhos na regiio. B
o dustamentea baseada na organizagao econdmica do agucsyr - grandes
oropriedades - que se forjard a estrotura fundiacia de  toda  essa
imensa zona. Esta divisio de propriedade em vastas é}maﬁ devera
atravessar incolums os ssculos, chegando am séoulo XY com  pouca:
mivdaneas . S0 ai, entdo, procedor-se--4 a uma ovaanizaclo dessa ese

trutura fundiarian.




Dosde os erimdrdios da histdéria de ocupscio da Baia da
Guanabara se estabelecsuy a ocupagio de sua banda oriental . Niterdi
Fo0i logo dividida om grandes farondas o no  século 3VIIT contava
com gquatre freguessias: S3o0 Jofo de Carahy, SHo Sebastiic de Ttai-

pu, S8o GBongalo = S3o0 Lourenco.

Nov imicio do sécula XIX, o édrea covrvespondents ao  atual
municipio de NMiterdl ndo era mais do que uma zona raral do Rio  de

Janeivro.

Em 1819 +oi oriada a Vila Heal da Praia Crande, composta
de duas povoagdes (8430 Domingos e Praia Grande) = ainda pelas qua-

tro freguesias jé& mencionadas.

N ano seguinte iniciou~se a abertura de variag vuas na
Praia Grande a partir do projeto do arguiteto Pallieres. Sobre A
tragado planciado, gue previa algumas ruas paralslas & praia o ou-

tras tantas transversals, fol se dessnvolvendo a cidade .

* Todas as informagoes foram retiradas de Mary Cristina Pessanha - Porto de Nictheroy: uma promessa de  autoomia.
Tese de Hestrado IFPUR/UFRJ, Rio, 1588
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Em 834, wum ano a2pds a pronulgacio do ato adicional e
crion oo Provincia do Rio do Jansivo, a Preaia Srande $fo1 vebatizada

com o noma de Mictheray, toernando-ze o capital da Provincia,

£ mapa de 1944 ravels un pUcles principal oviginario  da
PFraia Brande, um projeto de oelhoramentos para o Ingd @ outro pro-
dieto de expansdo em direcio ao atual baivro de Icaral. Com o pas-
sar do tespo, definiu-se a expansio da cldade en dicegio ao Leste,

o partiv de Sac Domingos .

o A8%0 Miteroil foi desmembrade & coriogu-ss o municipio
de S3o Gongalo. Esgsa desagregacio extirpoun de  Niterdd imporitantea

Farte de sua area rural (S3o0 Gongalo & Itaipd).

0 nidclen antigo de Miterdl fol sendo preenchido ate es—
barrar em sous limites naturais, morros 8 mangues. Subnidclisos flo--
ragceram com o desenvolvimento da regiflo do Fonsooa 2 do Barreho.
N partir de Icaréi, foi ocupada a confluénecia dos baivvros de Santa

Rosa, Marting Torres e Cubanoo.

i Revolta da Armada(if?e) represontou um atraseo do  de--
genvblvimento de Miterdi, que Leve suas ruas centrais  bombardea-

fas .

Fritre 18%4 o 19082 Niterdi deixouw de ser capital do Esta-
do. Recuperada sua condinmio de centro administrative o criada 2

frefeiturati®0qy, Niterdi retosot o ritmo de cvescoimento,
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Em farmos de crescimentso fizico, a grande expansio acor-—-

reu na décads de 1920, em divegdo norie, com o aterreo ds  Enseada
da 830 Lourengo, a partir dal desobstruivam—se as comunicacbes sn-—

tyre Niterdi o S8o Gongalo.

A ampliagdo da malha urbanz acompanhou o crescimento  da
populacio que 2ra de: 38,439 hab. em 18%92; 94 .8B&63 hab. em 194l @

26 . 223 hab . em 1920

o

Nu decads de 20 uma importante transforescio urbana  foi
raalizada - o aterro da Enseada de Sio Lourengo -~  gue  abridgcg 4

construscfo do Forto de Niterdi.
0 desenvolvimento posterior de MNiterdi Joi medioccre =&
nivel de desenvolvimento urbane e caracterizou-se pela criacio de

sUua periferia, marcada pelos loteamentos.

Tercas. da Ningusn.. Az favelas

U mearcadao de.t@rraa foi o principall¥atcr de rediatri-
buigio dos grupes sociais no espago a partirc do inicio do desloca—
manteo da area central da cidade na década de 40 do sfculo XIX. Ha-
ae da sedaregacio o da axclusio social -~ dos grupos menos agquinhoa-—
dos - das Areas mals nobres da cidade, o mercado de terras,  n3o
tevae, entratanto, poder suficiente, uma vier produzida a  sogrega-
cE0, para QU%tentéwla de modo definitivo., Ao longo do tempo, desde
finais oo sfculio XI1Y, prguenas manchas “indesejaveis” viEpo se insi-—-

nuando no btoacido nobre dos nobres baivros gue s tecem a partiv da



Area central do Rio.

Desde finalis do séoulo X1X a primeira #aQala do Rio a do
Morro da Providéncia, se osncarapita no alto dos norros do  centro
gia cidado, sesnulicds das do moveo ce SEE Antonio. e redormas reali-
zadas por Pereira Passos & a destroicdo intensiva de grande parte
do habitat popular no centro, provocou de imodiato a subida macica
aos morros da Area central o adjacSncias; afim de garantiv a pro-
wimidade ontre moradia e ooprego. 0 deslocamento das inddstrias em
direcino as =subirbios 2 0 desenvolvimento da Zona Norte & Sul, deg-

contralizaran, entretanto, as fontes de empreoas & com elas Lambém

as Ffavelanti®=r

Glcupando terrenos piblicos ou pmucm_valcrizadog do ponto
cde vista imohiliario, as favelas foram sendo toleradas 2 2 mesmo
vistas como solugio de movradia para & massa de migrantes que nao
parava o chegar ag Rio, O fatn da representaream uma  mao--de-—-obra
harata @ necegsé}ia & inddstria a0 com@rcio o aons serviies domés-
ticog, numa conjuntura politics populista ¢ posteriormente  demo-
cratica, torna possivel aos favelados conviverem muito proximos
aos “verdadeiros habitantes" dos bairros. € assim gque s entends
que apos ‘uma fase caracterizada pela estratificacico social Cr g
cente a forma urbana passa a apresentar, no periodo 1930764, coe
racteristicas manos amgregadoraﬁ o, soeguncdo alouns, mals demooya-

ticas"<+®?

Ny final do Estado Novo (I94%) o nudmero  de  favelas no

Rio chega a 109, abrigsondo 138.837 movadores, 7% da  popudlasio  do
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Distrito Federal. Dessas favelas, 249% se concentravam na Zona Sgl,
com 2i% dos favelados ¢ 282% s concentravam ne Zona Centvo/Tijucs
com um tatal de 30% dos favelados<*+*?? . Temos assim gque para nossa
area de estudo encontramns um total de 446% das favelas e Si%  dos

tavelados da cidadds .

0 croscimento do ndmere de favelas ¢ favelados no Rio,
foi 30 marcants como o crescimento populacional o yrbano da cida—
der no ano de 1960, 0 mimero de favelados dobrou 2 as favelas so

AN
diagtribuivam ds mansira diferenciada pelo espago, sendo gue na
area considerada Central, por nos, slas representavam 40% do total
de favelas & 43% do ftotal de favelados ., Os ndmeros indicam uma di-—

minuigdo relativa de favelas e favelados nas areas nobres da cida-

de, apontando para seu deslocamento em direcsio os subldrbios.

Deslocando-se 2 multiplicando-se2 mais na zonsa sduburbana
@ pariferica do gue na zona do Micleo, as favelas nio  estancario,
ateé a prasents dﬁta, o seu crescimento, tornando  irveversivel o
processo de mistura urbana 8 sacial, desmanchandn  toda veleidads

Ry

e "purificasdo", dada pela estrutura fundidavia.
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II1.2. A GENESE DO MERCADD UURBAND DE TERRAS: EIXGS DA SUBURBANI-~

ZAGCAD £ ONDAS URBANIZADORAS

Ohearvando—se a cartografia da segunda metade do sécua-
o XIX, constala—oce de imediato, gue fol em torno do eixo da Es-
trada de Ferro Central do Brasil, cujos trens com@garam a cirgu—
tar s ABDE, gue penesbtrou a onda wbanizadora, gue nan dltimas
dacadas do sf2coulo transformarie essa reoilo.

Atras do silvo do trem viviam as levas do povoadores
aque ocuparism as terras das fazendas o chacaras, ja comegando A
ser dasmoobyradas frente o possibilidade de um nove uso. Oz 1ve-—
censeamentos disponiveis, mesmo que com falhas, a partiv de 1221
mostram com nitider a octupagio da regilio de Inhadma o Ivajad, as

fregussian rurals mails proximas da zona wurbana.

5821 ~  6.597 habs.
ia36 -~ §.oiEs o
5870 -~ 19.938 v
1872 -~ 13.008
BP0 - 30.mvE v
L9084 ~ 15@. 454

A9t - 23045 ¢

0 lento crescimento avewentado gm 51 anos, de L1824 a

1B72, revaste drasticamsnts a partic doste anoD & nos 42 anos so-




guintes apresencta un cregscimento relativeo e absoloutn enorms.

£y Jentiddo de crezscimanto apresentads atd IB78 expres—
aa de maneira numerica a realidade fundiaria da regiin wobre a
qual nos debrugamos. B ogus até esta data o uso  rural  do o solo
pradominag na regifo. U réapido aumento populacional, a partir de
iB@O, concomitante ap aumento do flmero  de  passageiros now
trens, 2o aumnento de logradouros, an aumento do ndmero de  pré-
dios construldos & a proliferacio dos loteanentos, dEo-nosn  uma
convicta certeza da estreita correlacdo entre eosses indives o a

transformacdn o uma parte desta regifo de rurel em urbana.

Apesar do signifticativo crescimenio do ndmero de rosi—
dentes em Inhadma @ Irajiad a partiv de 1890, a proporciSo destes
em relacio ao tatal de habitantes do Distrito Foaderal além de

Pouco expressiva, evolul muito lentamente.

PROFORCED DA FOPULACAD SUBURBANA EM RELARHED A0
TOTAL DE HABTTOHNTES DD RIO

FiNG Forulagio Soaburbana »

1841 : cl, L

18466 22,8

ig7i i7,9

1876 L1é, %

188l 17,4

1896 ‘ 17,4

1891 : . 18,0

1896 17,4

59045 21,4

1906 22,4

L9150 . 23,1
FONTE: Anuario Estatistico Municipal 1910741, p.470,
¥ Est3o agregados os moradores residentes em freguesias suburbanas além de Inhaldma e Iraji
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Tal fendmeno doixa Lransparecor que aposar oe S0 cons-

tituir numa das novas zohas de sxpansico da cidade, a zomna subuy -
bBana ainda ndo temn o poder do atragio gue o Centro exerce, prin-

cipalmante, sobre os recem—-chegados & cidade.

0 l.ivro de Registros de Terras da Fregussia de  Inhad-
max, de L8995, 1894, L8537 @ 1B4F, atraves do registvro das  pro-
pricdades & um importante documento na avaliagio do  estado da

potruture fundiidria nesse momento.

fPelos registros feitos pelos proprietarios fica clara
a predominancia, ainda, das grandes propriedades ou mesmo a pree
gEnga de peguenos od medios proprietéarios ou arrendatérios. Em
npenhum momento aparece qualousr meng&so ao loteamento uwrbano des—

sas herras.

N ourbanizacdio desaa zona da cidade se dard de mangira
diftorenciagdsn nm‘tempm ? no espago £ serd levada adiante por  di--
forentes aqentes, gue atuam a partirv de distintas lagicas . N3
o pode pensar na transformasin da antiga zona ruaral  da cidade
cn ozona suburbana como pum dnicn prooesso. A andlise da expansio
da urbanizacio a partir oo dota da abertoara das vuas nos permite
retracar ofn caminhos da subhuwrbanizacdo do Bio 2 reafirmar o que
i34 haviamos afirmado anptacriormente que o crescinsnto da  cidade
om direcan as vastam ftorras rurais oe fara atravées dosm  2ixos
forroviariog,

#0 Registro de Terras foi tornando obrigatario pela Lei n® 601 de {B/09/1850. Pela Lei tods. proprietario. de-
veria regularizar suas posses através de decumentacio comprobatoria da propriedade.
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Sando guatro estes eixos, podemos concluair, de maneica

Ssinda um pouco apressada, que guatro sRo os momentos de  desbra-
vamento dos subldrbins, correspondends a0 momento do  indcio  da
atividade de cada ferrovia: a E.F. Centval do Brasil @m_iBSB, &
Rio D'Qure sa 1BR3%, a E.F. do Norte (Leopoldina) em LEEB5 e a B.

i, Melhoramentos e 1893% .

Dissomos conclusio um pouro apressada, justamentes por—
Aque a criagdo das estacies - gue traz consigo o assentamsnto po-
rulacional - ao longo dos sixos fervroviarios, nan  se  deu fum

mesmo benpn e nen tampouso de forma continua nn espaco,

A analisar com maior atencdo a trajetdria da suburba-—
nizagio gque flui pelog eixos ferroviarios, o sstudioso & levado
4 identificar diferentes momentos da onda urbanizadmra LIE pey -
passa um mesno eixo ferroviario. Vejamos, em  detalhe, COmD S

dew ssse pProcoReso a partiy, justamente deosses oixos

ALEELLenhral o do Rrasil oo s budnha dusilian

Mo mais antligo 2 importante eixo de suburbanizacio do
Rio, o da E.F.Central do Brasil, atravas da andlise de mapaz de
diferentes épocas, podo-so concluiv qus a prismeira onda  urbani-—-

zadara que pepetra a zona suburbana chegow akd o Engenhno MNove o

@ deu enoroe 18480 o 1870

# A E.F.Rio D'Ouro foi aberta ao trafego provisioriamente es 1883, S0 a partir de 1922 passou a transportar
passageiros. A Linha Auxiliar{Melhoramentos} funcionou até 1898 de maneira preciria.
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Considerado o primeivo bairro swbarbang, o Engenho No-—

v oo 1840 ora, segunco Noronha Santown, "uae povoado da cidads do
Rig de Janeiro, sem ieporbtianciaza, wetalbhado por fazendas o gitios

diz austeron senbhorss de esoravost?

Como & roferendar & importancia aue toda a regido co-
mecaria a toy, em 1873 & criada a fregussia do E. Novo com  par-—-
o desmopbhradas dos tervitdrios das fregussiazs de 8. Cristovao,

Inhauma ® Enasnho Valho.

Talve: por sua proximidadse do centro, talvez se situar
num encantro de estradas gque demandavam & zona rural  carioca -
passagen obrigatoria — o Engenho Novo o as tevras vizinhas (que
redundariam nos bairros do Rocha, Riachuelo & Sampaio) funciona--

ram cono uma frente pioneira da urbanizagdo da periferia ruwral

do Rio.

&) Plaﬁta da Cidade do Rio e Suburbios de 1875 %. Mo s~
tra bam a dimensio do fendmono urbano e a2 dirvegdo gque O%  Aovos
loteamantos vaog inprimindo & wbanizaclo: mo Rocha, cuia estagac
28 seria inaugurada em 1885, gquatro ruas ja  estio  abertas. Men
Riachuslo (1849) desponta o loteamento de 3235 mil o de terraz
onde Antonio Ssrpa Pinteo abriug & ruas, No Sampaio (L8EI) as ruas
ainda sao muito poucas. 0 Meier {(i88%) igualmente apresenta pou-
cats ruaas sendo guas guase nanbuma ten noae . 0 Engenho  de Dentro
(4871 e destaca na palsagemn, & com un  loteamento de porte,
feito en terras da Fazenda do BEngenho de Dentro. A partiy  deste

4 Biblinteca Nacional - ARN 14-2.7. EX.4.
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bairro e ate Fisdade uma ou odbvra rua apenas © a @eguir a  zona

vural.

Tendendo a se concentrar em torno das estacﬁeg do trem
0 fluxo ropulacional dependerd da instalag8o do servigo de  bon-
des Eara alargar o raio de sua implantagio no espago, o que  le-
varia a cmnémlidacgm dos pairrmﬁ aue comegam a se formar. 0O trem
trazia a populagdo para De sublrbios © o bonde se oncarregava de
eépalﬁar wuga populacio, permitindo—a habitar afastado das esta—

woes,

l.imitada pela precariedades do transporte ferroviario e
pela inexisténcia dos bondes, a primeira onda urbanizadora esgo-—
tara suas forgas em torno do Engenho Novo, pouco conzeguindo sa

expandir seja an norte, sejia ao sul do eixo ferroviario.

Ate 1B%4 os trens suburbanos, para o conjunto de pas—
sageiros trangpm}tadaa nos mais diferentes meios de  transporte,
cumpriram wm papeal ingignificante. Enquanto os bondes tyanspor—
taram em 1iB70Q, 94%; em 1876, 92,0%; em 188b, 946,8% ¢ em 1894,
Y3,8% do total de passageiros transportados ma cidade, os  trens
subwrbanos transportaram a insigni#icante percentagem de: 1870,

b%; AB76, 7,8%; 1886, 3,2% e em 1896, &,Byem=r

Insignificante en termos absaolutos mas importants  em
termos velativos, os trens suburbanos contribulram nessa primei-
ra fase de sua vida para a3 redistribuicio da populacis no espa—

Go, uma vez que até a 28 metade do séu. XIX ela esteve concen—



trada predominantements no centro histdrico da capital do  impée

Tier.

A partir de IB70 Jj4 se observa um importante cresci-
mento populacional fora das dreguesias céntrais, indicandn novos
vetnfmg de crescimento av norte, ac sul e também na zona rural
da qidadm._ﬁs freguesigg de Inhatma = Iraja experimentaram um
crescimento populacional em L8782, de i428,4% e 123% respectiva-—

mente .

S o trem viabiliza o subdrbio devide a articulac3o
que estabelece entre o centro @ sua zona rural, o baonde & o ver—
dadeiro agente urbanizador das glebas rurais. Através de seu
trabalio de costura dos varis nibdcleos populacionais originados
pelos trens, o0s bondes atuaram decididamente como forjadores do

tecido uwrbano & consolidadores dos bairros,

(] trem‘poda ser considerado o responsavel pelo deslio-
camento e fixacio de populagdes nos primeiros nmicleocs subursaw
nos, Tendémeno aque s2 dad na primeira fase de occupagio da zona vu-
ral carioca & o bonde o principal impulsionador da 28 onda urbﬁw

mizadora dos suburbios da Central.

Em 187% os bondes da Companhia Ferro Carril de Ca-
chamby — a primeira a se estender para os suburbios -~ ligam o
Engenho Movo 4 farendola de QCachamby. Passando ao largo do
Méier, aue nio era mais gue um arraial, o bonde fietiaz na dire-—

=30 da Estrada Real de St? Cruz (Av. Suburbana), © mais antigo o




importante CamiﬁhOIdE panetragio na zona rural. O Cachamby pos-—
suia em 4879, 4 ou 5 vielas & igual ndmero de caminhos @ servi—
dies que se tornaram rldas. A Carril de Cachamby abriu alguns lo-
aradouros na localidade, inclusive o caminho de Miguel Fernandes

{Lucidioc Lago) 2 chegou a ter 4 seqgdes terminais: Inhadma, Josd

Ronifacio, Boca do Mato & Cachamby.

Em 138% a Carril de Cachamby era incorporada pela Cia.
Vila Isabel, que no aﬁo Eéguint@ inaugurava a linha Jacare—-Enge-—
nno' Novo. A seguir reinaugdra a linha da Beoca do mato, ocrucial
para o sargimento do bairrvo do Méier . 86 apds 1907 oz trilhos sa
estendsriam para além do Engenho de Dentro, atingindo os bair%uﬁ

o Encantacdo @ Piedade.

N 28 onda urbanizadora que flui pelo sixo da Central
penetra um pouco mais fundo na zona rural e sspalha-se bastante,

aertja ao norte seja ao sul da linha do tvem.

E nessa conjuntura que comeca por volta de 1870 o 2 ase
estende atd IB890 gue a zona rural carioca, compreendida  pelas
freguesias de Inhadma & Irajd, conhecerd a derradeira  transfor—

macan das farendas em lotes urbanos.

Ate entio, & o que se percebe gquando se analisa a do-
cumentagio sobre vagistro ou compra e venda de tervas, as  tran-
sagdes +tundidrias gue se realizam nessa regilo caracterizavam—ao
comd negécios marcados por interesses vurais. Como j4 vieos, o

tamalho dos lotes e o tipo de benfeitorias al existentes, indi-
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cam guz o primeiro momento de divisio das farendas correspande a
farmacio de chacaras @ sitios de tamanho pequeno e medio = gue

produzem alguma agricultara de subsishtEncia.

No periodo postevrior @ 1870 percebe—~se nitidamente,
pelo menos nessa area gue vai até a atual Cascadura, uma dimi--
nuicio do tamanho dos lotes postos & venda £ uma nova légica na
repartic3o da terva. 0s lotes vendidos s30 sempre em  Areas ar-
rﬁadas e {azem parte de um conjunto de outros 1uta§, caracteri-
zande, sem sombra de ddvidas, um precesso de constituicio de uma
malha urbana. Enconbtramos desde loteamentos com 40, 2O lotes até

loteamentos com mais de 200 lotes.

Fessa B2 onda urbanizadora ¢ impulsionada por uma wver-—
dadeira febre de retalhamento da terra e abertura de ruas. Bee
ando oz dadeos dos recenssamentos, entre os anos de 1870 e 18920,
o nimero de logradouros axistentes na cidade @ guagse multiplica«-
do por guatro Eéndo que a maior parte das ruas abertas, 0 Sao,
na zona suburbana que se forma. & nasﬁa'canjuntura que derradei~
ramente a area rural do Rio comeca a se transformar em zona  au-

burbana.

FPodemos afivrmar que a criagio dos bairros suburbanos
f0i fruto, especialments, da agio das familias proprietdrias de
terra, gue, talveg ja pressentindo gue a cidade cresceria na di-
reqio de suas propriedades, trataram de colocia-las & venda no
momento que malis lhes pareceu adequado.

0 pioneirismo da aglo dos proprietarios de terra @
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claramente percebido pela simples inexist8ncia de um mercado de

terras onde asta "mercadoria® ftivegsss um preco definido. N3o
tendo valor & mueito menos prego, a4 terra  rural, acondicionaca
para ser vendida como terra urbana, como mercadoria., nio sncon-—

tra parimetros que lhes estabelegam um prego. &  formala  encon—
trada é o leildo, que fard durante algum tempo as vezes do  mer-
cado de terras. Sem preco, a terra g posta. no "mercado” - em

t2il3o - & procura de guem dd mais!

Be alouns proprietarios percebendo o momento  trataram
e negaciar cam suas teryas ou parte delas, outros, Mo entanto,
mantiveram as suas. Combina—se, ent3p, uma situacio de intenso
retalhamento das tervas por um lado e a manutengdo do carater
rural por outro. Rural e wrbano convivem pacificamente num pro-—

cesso de fransformacio marcadamente lento.

A propria definigdo do tamanho dos lotes urbanos, foi
alauma maneira influenciada pelas caracteristicas das antigas
rhacaras. Constatamos isso ao notarmos que um grande numero  de
lotes demarcados nas areas das fazendas ou  chécaras tinha uma
matragah média bastante grande, alQm entre 20 e 40 metros de
testada e 60 a 100 metros de fundura. Tal medida correspondia em
termos de espaco construida, a um casario de centro de terreno
com um ernorme gquintal atvéas, onde facilmente s poderia ter uma
harta e criagido de galinhas ou porcos. Se compararmes com o 1o
teamentos que nesse mesmo periodo - B70/90 - oram realizados em
Botatngn, Tijuca & Vila Isabel, veremos que nesses bairros o ta-—

manho dos lokes @ tipico das areas caracteristicamente urbanas



T
do Rim, com testadas de 95 a 10 metros & Fundura de 10 a 2O ;e
tros, o gue corresponda a uma casa ocupando todo o terreno, ta-—

zendo meia parede com o vizinho.

Murante muitas décadas os bairvos subwrbanos da  Cen-

tral d Brasil manter3o essa estrutura fundidria, o que sd sera

transformadao ao final da década de 1940, gquando  a _incmrporacﬁm,

imobriliaria comecar a se interessar por langamentos nos  subdr—

hios.

Embora desde 1850, comp vimos, uma parte da zona rural
do Rien esteia se urbanizandn, ¢ crescieento populacional e A

consolidacio dos bairres nessa zona s0 se dard depois de 18%0.

E @ partir de 1890 gque o fluxo de passageiros embarca—
dos em trens dos suburbios aumenta em grande escala, indicando
um aumentu sxpressivo da populacio la residents. Se 1840/70 mar—
ca o inicio do aeabravamentn das terras rurais, a década de 90 &
o marco da urbanizacio dos bairros gue comesam a surair nos  Sue

bBurbios. Os anos 90 iniciam & 32 fase de urbanizagio dos  subdr-

hios, nem tanto no sentido de expansio da urbanizacio por  Areas:

porifericas mas de consolidagdo do tecido urbano que comecara o
se formar. Datam dessa fas2 o grande ndmero de pedidaos encami -
fihados & Direteoria de Obras e Viagio para abertura de ruas, pro-
longamento, aceitacio de logradouros, pivelamentm e calcamento &

doe licencas para construwir,

Se os grandes proprictarios dos anes 70 fovam os pra—
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cursores do sdabirbioc, os compradoves/vendedorss de terras, o lo-
teador e arruador & os construtores foram os verdadeircé agentes
da urbanizagio. Da articulagio de intere§59§ entre os diferontes
agentes ligados aos negocios fundiarios e imobilidrios ¢ que re-

wultara a definicdo do espago que esti en processn de constitui-—

cho.

Enﬁuantn a monopdlio da terra esteve concentrado nas
mAans de alguns proprietarios nenhuma tranaaéﬁu gue objetivasse 5
Lterra como mercadoria (livre para ser comprada e vendida) pode
ser feita. Uma vez rompido o monopdlio, por interesses do  pro-
Prio proprietario, a terra passa a circular livremente fFormando
tom sed movimento um mercado. Esse mercado de tmrraé urbanas que
comeca a s formar reune distintos agentes cujas atuacbes procu—

raremos agora caracterizar.

D primeiro desses agentes, nado podia deixar de ser, &
o proprio prnériétério, que nermalmente € o primeiro grande re—
partidor da terra. A sua atuagio se pauta por dois tipos de
azdes: ou reparte a terra em grandes glebas e as coloca a venda,
ouw ele retalha a terra na dimens3o dos lotes, colocando—-a, em

geral, a venda em leilio. Vejamos exenplos dos dois razos.

Francisco F. Padinha, proprietario da Fazenda do Enge-—
nho de Dentra desmembrou alguns terrenos da Fazenda e destes de-—
pois de arruados e divididos em lotes, fex leilSo. O mesmo Padi-—
iha véndeu, 5@@ lotear, usma grande gleba de seus terrencs.

0 proprictario da terra aparece como um simoles vende—
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i

dov, sua propriedacs nﬁojb suporte da valorizagiio do capital

a venda da terra.

.

rortantn sou dnico ganho.

Lsna vez liberada a terra essa pode ter varios desti-

fias . Vejamos o que a documnentacdo revela:

i -~ 0 caso mais sinples & a aguisicico da terra para consumo Pro-
prio, como valor de uso,
2 - Fora esse primeiro caso, todos o5 outros sio exemplos de

transacio com a terra para obtencio de rondas.

Alguns casoas ndo passanm de pequenissimos negdcios onde

o ganho astd na diferenca entre a compra € a venda:

"Falix Tosseti vende na R, Adriang o lote B 446 a Jus-—
tino J. Araujo, gue hoave por compra a Zeferina . Bo-
mes'

Outros, jé s aproximam de um negdcio capitalista onde
o obiativo & fazer wvalorizar o capital através da propriedade. @
o caso de José Fortunato de Brito gue cumprau_terras a Jdose 0.
Mascarenhas, arruoa—as, dividin em lotes @ passou a 2 vendé8-lows.
Outros ainda, atuam remembrando a terra para depois desmenbra—
las novamente em lotes & vender.,

Q
Também alouns individuos e ate peguenas esporesas  apa-

racem comprande tervras com o intuito de ali rcongstituivrem mora-—

dias, en geral vilas, avenidas, correres de casas ol casas gemi-—
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nadas, tudo com o objetivo de captar uma venda imnbiliaria,
Em resumd, nessa profusdo de elementos qgue ss  concens
Lram em torne dos negdécios com a terra podemos distinguir os se-

aguinites agentes:

[

~- 0 gue compra a terra para la se instalar e construir sua ca-

sinha;

B -~ 0 pegluend negocliante ocasional, que dispondo de algum capi=-

tal & aproveitando uma oportunidade de momento, compra um ou
aloguns lotes para revender em seguida ou guardar comg reser-—

va de valor;

£.2
€y 3 - o capitalista fundiario, que compra glebas ou lotes, 4gque re-
mambra o desmembra a terra, tudo come forma de valorizacio

do seu capnital;

4 - g capitalista imobiliario, que articula os Pegdcios con &

terra com a producdc de moradias’

Sac, pois, esses agentes, atraves de suas  agles, e

deram forma a2 urbaniza¢cio dos subidrbins nessa faze gue soe esten—

o de de (890 ate por volta de L{920.

On negdécios fundiarios e imohiliarios levardo, por  um
! 1o, a densificasio do espaco jd noupado, por outro, a extensio

da zona piliongira wrbana, que estancara na altura de Cascadura. O
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mapa do Municipioc Neutro (A8%73) e a Carta Cadastral de 1900 mos-—
Tyram agun ate Cascadura Ma uma eomntinuidade do tecido urﬁana, in-
tarrompido dai em diante pela'exiﬁtgncia aitncda de grandes fazen-—

das .

O 48 @ ditima onda de whanizagSo que atravessa a zona-

de infludncia da Central da Brasil inicia-se na primeira deacada

do séculn XX 2 se prolonga ate os anos 30. Desta ¥éita_ser§n as

“fazendas do Portela, da Bica, do Campinho, do Valoueire, Sapo-—

pamba, & da Boa Esperanga, a Nazareth £ a dos Afonsos, gue, P
talhadas e loteadas dardo origem a diversos bairros como Madu-
reivra, Bento Ribeiro, Osvaldeo Cruz, Vicente de Carvalbo, Quinti-
no, Hondrio Gurgel, Vila VYalqueire, Deodoro, Marechal Hermes,

Vila Militar, Coronel Magalhles Bastos, Realengo @ outros.

Ao mesmno tempo em que se aprofunda na divecio dos  1i-
mites do municipio, em sua divisa com o Estado do Rio de Janesi-
ra, O pProcesso d@ urbanizagio se dilata ao norte e ao sul do ei—
o ferroviario. Ao sul do eiro, serm possibilidades de mais ores-
cer, esse Processo sstanca nas abas do movrro do Tnacio Dias & do
morva do Valqueire, eptre os quais, devido a uma falha geologica
um caminho avanga dando entrada 4 gigantesca Baixada de Jacars-—
Faguda . B justamante por asse caminho, que parte de Madureira,
que ira @ECOAT UM significativo volums da producio agricola  gue
abastece a cidade culltivada na ainda zona rural de Jacarepagud.

- o
Ao norte do eixe ferroviario o crescimento urbano alcanga a  Li-
nha Auxiliar, dando ovrigem a alguns bairrvos como o de Pilares,

Aboligdo, Terra Mova, Turiagu, Rocha Miranda & Honbdrio Surgel .
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SBeaundn 0 Almanaque Suburbang, “pode—-se dizer qUe age
ses subdrbios comegaram a ter vida social deo 1920 para ca. Nio
havia sendo picadas, caminhos rdstices. Do Engenho da Mata para
mima (hMoje Tomas Coelhn), a ndo ser Terra Nova, Cavalcante (Cam-

-pos dos Cardosos) e Hondrio Burgel, sd Pavuna apresentava AR
to de luéar habitado. Todas as demais estacbes ndc tinham mais
Gue meia du i@ de cabanas @ VElhDE cagarﬁes dis donos antigos do

tais torragi$s®

Em 1870 a Estrada de Ferro Melhovramentos (Linha Auxi-—
liar) estava concluida. O perimetro suburbana foi melhorando com
a presenca da Linha Auxiliar. Abrirae—-se povos caminhos em ter—
renos a margem da linha do trem, gue se vendiam pelo sistema de
prestacies e que faziam parte da Fazenda do Capio do Bispo, Ter-
ra Nova, Engenho do Mato, Campo das Cardosos e Sapé. 0 triafego,
contudo, permanecia muito fracox. Em L1902 a Melhoramentos (Auxi-—
tiar} foi incorgmrada a fstrada de Ferro Central do Brasil...
lntensa atividade edificadora deu-se nessa zona no final da dé-—
cada de B0, gquando algumas grandes empresas loteadoras compraram
enormes porebes de terras, acondiciomando-as em lotes @ criando
bairros inteiros, como & o caso de Maria da Graga e Higi@népom_

1ig.

*# fs estagies mais antigas da Auxiliar datan de $B98 (Mangueira, Herédia 53, Vieira Fazenda, Nagna e Barros
Filho}, As outras 13 estaciies sdp de depois de 1905 .
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Alcangsanda a Linha dAaxiliar o impuleo urbanizador peayr—-

di: as forgas o fenece. Sus retomada s serd possivel  diante de
uma forga nova que renovara toda essa zona gue sstagnoy apos

1850 com a decadéncia das grandes fazendas. Essa forga nova serad

a Estrada de Ferro oo Norte, ou melhor, a Lecpoldina.

)

D5 Eixas.da. heonaldina. e do. fio D Ouca

Ha muitas pdsinas atris dissencs aue a subudrbanizacio
do Rio de Janeiro se deu atvraves dos 4 eixos ferrovidarios e e
momentos @ ritmos diferenciados e de forma descontinua no  espa-
co. Retomamos essa questio agora para compreender melhor ossas
diferengcas e prgcurar estabelecar paralelos entre as distintas

formas de urbanizagdo.

Tgualmente como na zoha atravessadsa pela Ceniral, a
zona crurada pelos Trilhes da Leopoldina eva constituida basica-—
mante por ﬁazen&aﬁ (de agucar e depois de cafél, sngenhos, cha~
caras de pequenos proprietarios e sitios. As formas de proprie—
dade da terra - o atoramento, a posse manssa, o arrendamento, o
aluguel — @ a forma de aproveitamento agricola o solo, tampouco
se difEfenciam tien uma 2oNa para outra. As diferencas ontre o que
caria a Area de influ@ncia da E.F. Central do Brasil & a Area de
influéncia da Lespoldina devemn—se principalmente a esrcolha do
tragado gue deveria cumpeicr a farvovia gue ligasse o Rio ao Vale

=]
do Faraiba (cafd) e a 5%o Paulo. A diferenga que se ©ria, por-—
b

tanto, entre o3 H0is principais eixos de convergencia  para oo

sublivirios, & posterior e n3o antervior, a implantacio da fevro-
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via, isto &, deve—se de maneira direta a ela. & colocagio dos
trilhos da Central criava um fato novo na regilio na medida que
atravessa&am umna Z2ana nao urbana num momento de crescimento  da
populacgdo e comeco da descentralizacdo da cidade. A partir desse
avento comeca a gse fazer a diferenca entre o aue seriam  mais
tarde os dois eixos da suburbanizacio carioca. {omo vimas & far-—
ta, cintufﬂu wels anos apods a vﬁagem dos primeiros trens da Cen—
tral-jé se percebe uma mudanga fmportante nas traﬁsacﬁes que S
fazem com tervas, ié gLz Comeea apéracar para a venda o lote de
tipeo urbano na sua forma e tamanho. Essa diferenciacd3o sd  fara
s2 ampliar né medida em gue de um lado (Central do Brasil) as
fazendas vio sendo retalhadas @ loteadas e do outro (Leopoldina)

0 monop6lio da terra se mantdm nas mics de alguns proprietiarins.

Apesar da E.F. Rio D 'Ouro estar aberta ao trafego des-—
da 1882 e a2 Leopoldina desde 1886, sé por volta de 1892 comegam
a se desenvolver ai alguns povoados. £ o casg de Bonsucesso o
Ramos que, ﬁegu5do a Planta Cadastral de iB??‘*;, contava em
1892 com 48 praédios e em 1B93, depois da inaugurado o© horario
dos subdrbios, o numerc de prédios elevou-se a 150,

Os atuais bairros de Benfica, Bonsucesso, Ramos, Ola-
ria, Penha, Braz de Fina g Vigario Beral eram parte inltegrante
dag terras da Fazenda dos Manguinhos, Fazenda dao Bom  Sucessp,
Engenho da Rainha, Fazenda Grande, Fazenda do Vigario G@ral, Paf

zenda da2 Conceicdo e Campos do Braz de Pina.

No eixo da Rio D'Ouro, os bairros de Del castilho,
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Inhatma, Engenho do Mata; Vicente de Carvalho, Iraja, Colagio e

Favuna integravas as terras da Fazenda do Capip do Bispo, do En—

genho da Rainha, dos Camﬁuﬁ do Dendd, da Fazenda deo Fructuoso o
da Fazenda LBotatogo.

Brande parte d;gsas fazendas se manterdo como tal até

depois da primeira década do sdculo XX, quando s subdrbios da

Contral ja estio emn fase de consolidagSo.

A medida que a ocupagdo des tervenos em torno do eixo
da Central se torna mais nteansa, a oferta dos mesEmMos  Ccomeca &
gscassear & 0 seu preco se tornar meneos atraente. Essa conjuga-
¢80 de fatores, estimulara, de alguma maneira, o redirecionamsan-—

to da ecupacio da zona suburbana,

Outro grande agente modelador do espagt ~ a=  grandes .

enmpresas imobiliarias ~ serd o responsdvel pela ocupagfo dessa

nova Area de expansio da cidade atraveées da compra de grandes ex—

tenstes da terra e gau parcelsmento em lotes. Sitr-dessa-dpoca. as

companhiasi.

% Levantamento feito na Bolsa deValores e Junta Comercial do Rig de Janeiro por Mario Rlzen.
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Cia. Tarriftaorial do Rio de Janeiro ~ 19143/19, atuocuy eéem Braz de

Pina. Vigarigo Bewval, Goreocdvil;

Cia. Buburbana de Terrencs o Construgies ~ 1980/14, atuou em

Ricardo de Albuguen-gue;
Cia. Predial — 1925/1i%, atuou em Ramos e Bnngucégsq;

Cia. Imobilidria Hosmos — 19B9%/49, atuou em Braz de Pina & Vi-

cente de Carvalho;

Cia. Brasileira de Terrenos - i9245/1%9, atuouw em Ronsucesso,

Cordovil, Braz de Pina e Penha Circular;

Cia. de Administragio Barantia — L920/824, atuot em Braz de Pi-

na;
Cia. de Imoveis Parque Celeste — 19895/49, atuow am Irajd @ Vaz
Lobo;

- Empresa Industrial de Melhoramentos do Brasil -~ 1925/829, atuou

em Bonsucesso, Irajd e Vila da Penha;

Empresa do Terras Rio-Sao paulo ~ 1930/34, atuow na Favuna;

Cia. Tervitorial Villa dos Lyrios - 1930/34, atuou no  Sngenho

do Mato.
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O grande namero de empresas surgidas a partir de 1910

atuando na regiao de influéncia da Leopoldina & Rio D'Ouro e o
aumento crescente de paﬁéaweirua a partir do comeee da discada de
1950 — 2 milhbes de pasaggeﬁras; 1948 -~ 4 milhdes de passageli-
ros; 19168 - 5 wmilhtes de passageiros; 1921 ~ 9 milhdes de passa~

geiroy - transportados nessas linhas deixam pevceber gue este ©

o nove vebtor e expansiao da cidade.

Segundo o Almanagus suburbane*=?," atd por volta de
1220 a margem ssguerda da Lleopolidina era quass toda u@ campo nd,
ou melhor, mangue produzido pelo mar. A atual estagdo do Amorim
58 levantou ewm terrenos do urande proprietiarico Joaauim  Antonio
0. Amorim no sitio dos Manguinhos, Amorim ¢ propriamente o pri-
meiro suburbio dassa zmnﬁ, que tem como parada de trem a estagio

e Carlos Chagas".

Em 1834 foram ﬁﬂauguradas as estagies de! PRonsucesso,
Ramos & Penha. é partir ﬁe 1878 os subdrbios dessga linba se ani-
maram, principiaram a tef alguma vida, em consequéncia da divi-
s30 das terras de aque eran preprietarios antigas familias tradi-

cionais.

Nos primeivos tempos de Bonsucesso dava-lhe vida a la-—
voura dos colonos itialianos. Em 1892 parte da Farends do Bonsu-
cesso & dividida dando inicio ao povoamento local. Em 1248 a fa-—
milia Maxwall aparecs como grande propristiria de terras na al-

tura da atual estacdo de Honsucesso, onde abre & grandes avani-

das juntamente com a Praga das NagBes e loteia mais de &00 lo-
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Em Ramosn, o grande urbanizador local foi ﬁ Coronel Jo-
aguim Vieira Ferrelira gue ali criou a VYila Gérson. A Vila Ger-—
son, ianugurada am i9i2, era uma “verdadeira" cidade pois tinha
uma area global superiar a 200 mil m®, divididos em mais de 600
lotas, onde o Coronel abriu 8 ruas.

Olaria nasceu das largas terras do antigo Engenho Ida
Pedra. O engsenho teve sucessivos donos ateg gue por volta de 1900
o industrial portuguds Jose de Oliveira Quito comprmu‘éeus ter—

renos, loteando—os pasteriormente.,

As terras da Fenha faziam parte da Fazenda Brande. Ai,
am 1915, a Cia. Tarritorial.dn Rio de Janeiro, criada pelo Vis—
conde de Morais, grande promotor fundiario nos sublUrbios do Rio,
adgquiriu enormes quantidades de terras, quase PO milthies de m,
que se eateﬁdiaﬁ da Penha, até quase Meriti. Os loteamentos pa—
trocvinades pela Companhia deram origem ags bairves da Penha, Pe-—

nha Circular 2 Vila da Penha.

Braz de Fina, Cordovil, Vigaric Geral e Parada de Lu~
CAas, S40 bairros mais recentes e que tiveram uma  ocupagio  emi-—-
nentemente proletdria e gue gracas ao sistema de prestagies, es-
tes paderam adadiric um lote onde onstruiram suas proprias ca—

Gas .

Quanto aos baivros nascidos no eixe da Rio D 'Ourm -
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Inhatdma, Trajd, Vicente de Carvalho, Pavuina, comegaram 4 S& 2 po—
voar desde a abertura da estrada no final do século XIX. 86 a
partir de 1930, entretanto, esses baivros comegaram a tomar fei-

cio urbana.

He Tormos analisar o impulso wurbanizador que transfor—
mou a zond - leopoldinense 2 da Rio D'Curoc, sob o mesmo prisma que

o da Central ~ ondas wrbhanas — chegaremos a conclus3o que:

- Bonsucesso @ Ranos desde o final do sgc. XIX s3do po-

voamantos com algunas caracteristicas jd urbanas;

~ am termes de onda urbanizadora, se descobrimos 4 mo-
mentos diferentes para a Central do Brasil, a zona em Ffoco .co-
nhece basicamente duas. O primeiro impulso, gue parte de Bunsu-
cessn — década de A0 ~ @ se estende até Braz de Fina sem perder
forga 2 0 segundo impulso que segue a propria divesio Ha Jerro—
via - a Rio D'Du}n - & chegsa até o limite do municipio, na Pavu—
na. H1i o impulso urbanizador foi menos a forrovia aue a Rodovia
Frip-Petropolis (1926), gue atraiu populagdHes & se instalarem em

suas proximidades,

A conclusio que todo esse gquadro de ocupaclo e  forma-
cdo dosg bairvros suburbanos no Rio de Janeiro nos permite chegar
& que: o processo de urbanizacdo do Rio imicia-se por  volta de
1845 o consnlida—se na década de 30 do século XX; que esta  su—
burbantzacdo se deu am mqmentus, ritmos e ém direcdes diferen-

toea; gue o8 eixos ferraviarios foram ogs  vetores dirvecionadores
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da ocupagio espacial; que as duas grandes Areas suburbanas - a
da Central 2 a da Leopcldina ~ se desenvolveram a partir de ca—
racteristicas diferentes (peEqueno capital imobiliidrio - sromoto-

res fundidrios) e que em fungio disso a prépria Fisionomia ar-—
guiteténica e urbana dessas Areas sdo hastante praprias e final-

mante gque a transformacico da antiga zona rural carioca em subdr—

big +0i a condicio fundamental que propiciou o surgimento de uma

periferia que poderiamos caracterizar come Yo subdrbio do subdr-
Bio" @ que hoje em dia extravasa as fronteiras do praprio muni-—

cipio do Rio.



NOTA

? -

e

w

i0 -

70

N
o

RIBEIRD, Elisabete M.A. o DEBEFFE, Charles. Habitacio e Ur-
hanismo am Salvador. ConvBnio SEPLANTEC/QCERLAN, Salvador,

1979, p B,

GBCRI -~ Juizo de Fax da Freguesia de Inhadma, i828/i874 -

CHDICES 45-3-1i até 43-3-21.

- ABCRI ~ Juizo de Paz da Freguesia de Inhaima —- Livro n2 5 -

12&d4/66 —~ CADICE 45-3-13.

IThiden.

[bidem.

RIBEIRG, E.M.AH. = DEBEFFE, C. Op. cit., p.89.

AGBCRI ~ Juizo de Paz da Freguesia de Inhaidma - Liveo n® 2 -

1840/s57 -~ CADICE AS-3—1iP.
COSTA, Emilia Viotti da. Op. cit.

GUIMAGRAES, Alberto FPassos. Quatro séoulos de latifdndio,

Rig, Paz e Taerva, 42 Ee., 1977, p.134.

COsTA E SILVA, Jdenny da. Terva o trabalho: politica de re-

gulamentagio, 1843/1830. Tese apresontada no I[FICS, Rio de



[
[

}--"\
0]

1éz

Janairo,

Jornal

vornal

Jornal

Jornal

Jornal

Gazeta

do

do

do

go

do

do

1979, p.EB.

Coméreio, 44.4.

Comarioia, 2é&.4.

Comércio, 30.1.

Comércio, 12.83.

Comércio, BL.9.

Rio de Janeiro,

ig4l.

1841 .

ig4a4.

1847 .

ie44 .

14,12, 1808,

7i



72

III.4. A EXPANSAD DA CIDADE: SUBGRBIOS, BAIXADA, ZONA OESTE

Qs Subnchias. Laciocas

Muito tardow a.Cidade:dQ Rio de Janeirp em S8 expandir
-para’além S ééuldant}p Eiﬁtérico} onde @stivera _acbmmdada pOT
gquase 4 séculos. 88 a partir de 1840 ¢ gue © guadrilatereo gue
encervrava a cidade, delimitade pelos morvros do Castelo, Santo
antonio, B53o0 Bento & Concelisdo, s& desfazr, com o axtrgvassamentm

de populacgio no rumo sul (Botafogo) o na diregHo norte (Tijucal.

Trinta anos mais tarde — &m iB70 — o centro ainda & o
principal ndcleo de concentragio e atracio de poupulagio, mas as
aglomeracies nos “arrabaldes" da cidade j& estdo em vias de e

transformarem em bairros.

0 inceagénte m@vimentm imigratirio & procura de novas
agpartunidades de trabalho na capital, o aumento do prego dos
terrenos No centro da ecidade, devido a grande procura; &a .carén~
cia aguda de habitagdes e a integragdo das vastas planicies su~—
bhurbanas ans centros atraves dos trilhos da Central do Brasil
que desde 1898 cruzava a atual zona dos subdrbiosg =m Busca  do
café do Vale do Paraiba, serdo alguns dos mais importanteg fato-

4-4

reg a4 possibilitar o redirecionamentn da expansdo urbana.

e
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Caracterizando—-se como area rural e local onde proli-

feravam fazendas, chécaras e sitios, a atual 2ona wrbana do Riao
passou a ser coblicada como fronteira da expansio urbana. A par—
tir de 1860 ¢ num periodo aue se estenderid atd 1920 a planicie

suburbana pontilhar-se-a de novos bairves, 9que  vao  surgindo,

primeivramente, a0 longo dos eixos das favelas, seja a Centval do

Brasil, seja a Linha Auxiliar, a Leopoldina ou a Rio D'Cura. Em

diferentes momaentos e como se fossewm vagas de uma onda, a mancha
urbana foi se alastrando pelos aubdrﬁinﬁ, modificando drastica-
mente & passagemn, através da redefinicgio do usg do solo gque se
baseou, Ffundamsntalmente, na divisio das propriedades rurais em

cflebas ou lotes urbanos.

Ao cabo de 63 anos, de 1870 a 1933, o nimero de logra—
dores da cidade crescera de 303 para 3174, isto &, 4&68 novas
vuas foram abertas, a maior parte delas, no subdarbio.

"

ﬁbrindé caminho para a congtituicio de novos bairros,
centenas de novos loteamsntos comegaram a cortar as antigas cha-
caras suburbanas, condicio necessaria para o desencadeamento do

processo de produgdo de moradias.

O par do crescloenio.denoarsficn., O crescinsnko...damts
eiliac das freguesias que compunbam os  sublrbios $0i bastankte
significativo. Entre 1890 e L9063 a populagio residente nas freo-
guesias suburbanas crescou JREYA enquanto o ndmero de .domigiliocs

aumentou ZR2.4%.
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Mo periodo censitiario seguinte, 1906/1920, a tendfncia

& suburbanizagdo do Rio de Janeivo se consoalidow, seja com o
crescimento do ndmero de logradouros, seja com a densificagdo na

ncupatiio do espazo. Emhora crescendo monos que no periodo cen-—

sitario anterior, o aumngnion populacional foi Je 422,8% e n pra-—
dial de 3%6,4%, Ffazendo com que as freguesias que compunbam  os C
subdrbios continuassen 3 crescaer o uma taxa maior que o proprio

‘Ccrescimento da cidade.

ITgualmente o sucedido no perilodo antevior (183071904},

antre 1906719280 cocorrau um "hoom" imobilidrio na zona suburbana.

No periodo seguinte (i920/1933), a anadlise dos dados
revela a continuagi3o do crescimento da rzona suburbana com a ex—
pansio de 468,42% do seu pargue imebiliario<®?, A partir da dé-—
rada de 30 estando j4 toda a planicie suburbana ocupada, mesmno {7
aue com falhas, os indices de crescimento dos subdrbios comagam

A se reduzir, deixando entrever wm nov o polo de atragio & con—

centracio da populaciio: & Baixada Fluminense.
A Baixada B luninenss

Tanto se estenderam no espagco os sublrbios do Rio gue
vieram dar As portas da frontgira do aunicipio, arrombandg—as .
, I, Justamente, avancando sobre as enormes zonas planas da Baixa-—

~

da, 2 gue se daria a nova fase de expansfo da cidade. N
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Desde 0 seculo ¥VI a Baixada da Buanabara vinha sendo

oocupada. Ao longo das margens dos rios Meriti, Sarapui,kIguacu,
Pilar, Saracuruna, Inhomicrim, Surui, Mags, Buapimirim, Macacu e
do Guadindiba foram se alinhando engenhos e fazendas de cana,
aproveitando tanto a vastidio & fertilidade das terras, guanto o
curso dos rios para trangporte de sua producdo. Segundo Alberto
Lamagé "me fatores gamgr&Ficmg_da Guénaﬁara pr@destinanﬂo*@,a um
grande porto de mar, completavam—na deste modo com o seu  leque
de rios. Foram &les gque, incentivando a obra do carioca; 'atraim

ram—-nog para o desbravamento da terva atrvavés de numerosas vias

liquidas previamente preparadash s

Nl dificuldade cada ver maior, devido & cotcorréncia
internacional, de colocar @ agucar no mercado internacional, du-—
vante o seculo XVIII, e 0 declinio da atividade comercial wue
dava wvida aos portos a beira rio e a beira mar de Pilar, Inhomi-
rim e Estraela, apds a implantacdo da ferrovia que ligava o Rio &
Raiz da Serra de’Petrépmlig, em 1834, levou i decadéncia da re-—
gido. A navegagao pelos rios f0i decaindo @& © caminho d'éguah

descdidadg provecando entupimento do leito e a formag3o de pan-

tanos, gque alimentados pelas chuvas se estenderam por imensas
superficieg‘ﬁ’A Com os pantanos veio a malaria e com esta o
abandong da regido. Nem mesmo a rigueza que a nova cultura - o
cafe — prometia, foi capaz do estancar a decadéncia econémica e

fisica da regido, uma vez oue a rubiicea se implantou na area

monltanhosa da Baixada, fugindo aos baixkios dos pintanos.
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34 a partir de 19203, guando se inaugurow  efetivamente

um programa de agio eccnﬁmica que, sém abandonar o cafe, visava
animar a producio de uut%ag calturass®? . gque a Paixada divisouw
possibilidades de se recuperar de seu sono pestilencial, atraves

o peguensa lavouras.

Foi borém no SBoverno Nilo Fecanha (i?O?/iO)'.qua =¥
inaugurol Uma pulitita regular o sentido de incrementar a di-
varsificagdo agricola‘®?. Lancando—se na recureragio da Baiwxada
Fluminense, Nilo Peganha dew impuliso decisivo ao desenvalvimenbo

da fruticulitura no Estado, principalmente da larania.’

Fazendas docadentes e terras antes improdoubtivas e
abandonadas transformaram—se. om laranjais, o que ja ndo ocorria
apenas nas areas rurais. A cidade estava pontilhada de chicaras

@ sitios. A terra adaugiriu surpreendents valerizagio.

Em mnﬁentns @ com caracteristicas diferentes, distin-
tos grupos de interegse voltaram seus olhogs para a Baidxada Flu—
minense; uns vendo a terra como grandse negécio diante da valori--
zac8o dos citricos; outros procurando a terra como valer de uso,
para construgdn da casa pripria g ainda oubros (na fase rle deca-—
déncia da citricultural) juntando & repartindo terras para Fins

de loteamento urbano.

Entre 1920 e 4940 a criagdo de pomares Foi o grande
negércioc da Baixada, o que pode-ze constatar pela diminuicio do

numero de latifdndios 2 0 aumento do numaro e Paequenas pyoprie-
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dades (pomares): o nimero d2 estabelecimentos atd 30 ha passou
de 243 em 1920 para 1454 em 1940; os de 41 a 200 ha psssou de 29
para &2; os de mais de 200 ha reduriram—se de 38 para 1892 "4
partir de 1940, na safra seguinte ao no do inicio da 28 fuerra,
o comercio de frutas citricas comogou a sentir os ofeitos dano-
sos daquele conflito pois a gquase total interrupgdco dos trans—

portes maritimos e as dificuldades surgidas nos transportes ter-

restres impogsibilitavam o ndrmal escoamento da produgdot<??

Diante da reducio dos ganhos e do perigo do prejuizo,
muitos cultivadores de laranja, para salvar seus capitais inves—
tidos am pomares e chacaras, optaram por transformar os  laran—

jiais em loteam=ntos.

f esta opcdo se encaixa numa conjuntura de transforma—
zoes do Rin de Janeiro, muito especifica. Trata—se de um perio—
do de acelerado crescimento populacional da cidade, devido as
migragles. A poﬁulamﬁm da‘cidada que era de 1.764.141 habitan-—
tés em 1940, passou para 2.377.454 habitantes em 19%0 & para
3.307.163 am 1960, tendo crescido respectivamente 34,8% e 39,1%.
Entre 1940750, 392.829 pessoas migraram para o Rio, o que cor-
respondeu a 48,3% do aumento liquido da cidade neste periodo.
No periodo 1950/60 o contingente de wmigrantes no conjunto do
crescimento popdlacional dimimuaiu, Fficands am 2bhi.287

Ppessoas < B

Grande parte dessa massa de migrantes - chegados ao

Rio em sua maioria a procura de trabalho e maelhores condicles de
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wvida - instalou—-se nas areas subdrbanas mais distantes 2 nos ma-—
nicipios vizinhos, dnica alternativa para guem chegava a cidade

sm Nennum Fecurso.,

Taxas de crescimento demografico dos municipios

peri%éritns do Rio de Janeiro (1950/&60)¢*?

MUNICIFIOS FOPULACAD POPUL.AGRD CRESCIMENTO

1950 1960 1950760 (%)

Niterdi 186 . 309 243,168 T
. de Caxias P2 .4A59 2451 .0826 igs
Nilépolis 44 406 95 . 414 105
MNava Iguagu 14% 4419 3ns. H4T i45
8. Jodo de Meriti 76 . 462 190 . 516 144
S%o Songalo iR7 . u55p 244,103 op

TOTAL 674 558 L 3741073 103

FONTE: Censos dempsraficos de 1930/60.

"ﬂpesa% do Estado da Guanabava ainda desfrutar das am-
plas Areas rurais de Jacarepaguda, Campo Grande, Santa Cruz e Be-
patiba, ¢ para o norte, para o municipios da Baixada gue o
crascimentn da aglomeracdo caricca se vem processando, com maito
mais forga e vapidez, depois que o dessecamento de seus pantanos
2 seu ganeamento o roecelocaram i disposigio da metropole. .. 0
arande fator gque, inicialmente, dificultow a expansio wbana e
ample setor a0 norte do Rio foi a inﬁalubridéda de grande partes
do recdncavo, contra a gual varins governos lutaram, sem grande

8xito.
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Ln dps objetivos fundamentais a ser alcangado com ©
saneamesitto da Baixada Fluminense e, particularmente, da Baixada
. ks

ta Guanabara, era tornar o abastecimento da capital da Repdblica
Cindependente de traﬁﬁportas longos e dispendiosons., No  entanto,
era, 0 recéncavo por demais precicso para o Rio, para que s lhe
confiasse o purd & simples papel da zona rural. & metrdpole ne—
cessitava dessa Area para instalar sua populacgio em rapido cres-
cimentn @ para localizar suas inddstrias. .. Verdadeira massa hu-
mana precipitou—se sobre as zonas da Baixada, mais proximas da
cidade, ao mesmo tempo gue numerosas inddstrias para ail se diri-—
giram em busca de terrenos ammplos e haratos,  abundincia de
Agua, proximidade, facilidade e menor custo de m3o—~de-pbra. T—
postos mais baixos e outras vantagens que as proprias municipiéu
lidades da Baixada ofereciam, contribuiram, também para atrair

populacles, caritais @ indlistrias para essa regiZat<sor )

0 predominio da grande propriedade na regilo, devido a
aquisicio de mui£a5 porcies de terras por capitalistas ou mesmo
coma heranca da estrutura fundiaria passada, também facilitou a
intensi#icacﬁohda especulacgq imobiliaria, devido ao pouco obs-—

tacule gque ofereciam a4 expans3o urbana.,

Alem da intensificacio do saneaments da Baixada, da
existBncia de vastas Areas improdutivas, do combate a malaria
da grande mazsa de migrantes que para la se dirigiram, var ios
outros fatores exerceram atracido a4 ocupagdo local: a4 eletrifica-
¢30 da Central do Brasil a partir de 493%; a instituiclo da ta-—

rifa ferrovidria anica @ a abertura da Av. Brasil, gue facilitow
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mlito acesso A Caxiaa‘**{.
. N p
“Desass fatorss resultou uma febre imobilidria nota-
vel, gus se ret+lstiu no fetalhamentu das terrenos al existentes
& excegdo de Nilopolis, %raticamente Jja toda loteada antes de
1930, oz outros municipiﬁ% apresentaram crescimento nobavel da

atividace immbiliéfia neste per 1iocle (i?dO/SO)""“‘,

Nimero de Loteamentos e de Lotes Aprovados por

localizagz3o0 e Década de Aprovags3o

ATE 1920 | (o505

MUNICIFIDS NE DF LOTE- N2 DE LOTES NE DE LOTE- N2 Dii LODTES
E R.A. AMENTOS AMENTGS
Niterdi - - B B96
5. bongalo - - 3 e
Caxias 7 3.302 11 9. 1469
N. Iguagu 7 Bé& 3 354
8.J. de Meriti & 5.356 5 3.1469
Nilopolis i 11.000 . s g8.770
R.A. fnchieta ~ -~ 4 e . 904
594049 : L950~39 1260—~49
MEY L OTE~ N2 LOTES NE LOTE- N8 LOTES NS LLOTE- NE LOTES
AMENTOS AMENTS AMENTOS
14 4,419 26 4 G895 9 1,622
iAm 3H.617 29% g2 .4614 fae 19,540
&5 A4, P99 205 86 .299 124 44 384
aB47 a85.592 FL7 164 .81é4 460 78 .8293
14 10.386 45 19.4&683 29 3.479
a8 i 464 - -

M =

32 29 il . &0l 59 AL 294
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£970-764

N® LOTE- N2 LOTES
AMENTOS

17 3. 092

76 L%, 748

92 15. 095

204 45 . 578

6 1.244

ig 3.346

FOMTE: CPU/IBAM = Prefeituras Municipaist™

Nz década 1930760 ~ a excecdo de 8. Gongalo & Nildpo-
lis aue tiveram um aumento populacional de 92% & 109% respocti-
vamente, os demais municipios da BAixada apresentaram incremen-—-
tos demograficos excepcionais, superiores a 140%. Além dos fa—
tores ja apontados, contribuiram para esse incremento, a abevtu-
ra da rodovia Rio-S53p Paulo, o deslocamento das  inddstrias ca-
riocas em diregdo & Baixada © a possibilidade de s constraiv

nesses locals com o minimo de exig@ncias burocraticags ey

A febre de loteamentos foi transformando toda a  vasta
rona tda Baixada, onde antes despontavam os laranjais, em novos
bairros (suburbios periféricos). Mais de 100 novas localidades
seriam criadas, provocando profunda transfiguracio na paisagem,
putrora rural da regifo. TZo importante foi o processo de reta--
lhamento ¢ ocupaclo das terras da Baixada que deslocouw  dos  su-
burbios cariocas para la ¢ pdlo captador do crescimentn popula--
cional de toda a cidade. Entre 4930 e 1970 a vegilio metvopoli-—

tana do Rio teve um crescimento de 119,2%; enquanteo que s Ca-
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xias, MNova Iguacguw, Meriti e Mildpolis tiveram juntos nesae. P
viodo um incremento populacional de 340,.80%, & o municipio do Rio
teve G114 populagio acrescida apenﬁg de 78,8% novos

habitantegts®?

Da 1940 & década de 70 a Baixada Fluminense comandouw a
direeao da wurbanizagdo e ae‘caracﬁmriﬁﬁicas de como ela ae ‘daw
via. A partir- dogs anos 70, com a diﬁinui;ﬁm dalof@rta de lotes
@ 0 aumento dos pregos dos terrenos, o crescimente populacional
na regiﬁn val arrefecendo. Nesta conjurntura a Zona Deste comega
a despontar comn nova alternativa de occupag3o & & paré 1ad que se

deslocard o continuo crescimento da populaci3o do Rio de Janeiro.
A Zonafeshe

Ate os anos 20 deste século a Zona Oeste era uma vasta
regifio occupada por um grande ndmero de sitios e chacaras. gque
praticavam, baﬁécamentm, uma agricultura de subsisténcia. Tal
fendmeno pode ser Percebido pela apalise do recenseamento  de
L1908 . gue indica que 78,3% (582) dos estabelegcimentos rurais

pm Campo OGrande 2 26,4% (1427 em Santa Cruz tinham menos do gque

101 hectares, sendo que apenas 9 2 & estabelecimontos, vrespecti-
vamente, tinhan mais de 101 hectares. e formos verificar  comno
s distribuem esses ostabelecimentos, veremas que eem Campo

Granhde a maioria absoluta tem menos de 41 ha (573); 10 ostabe--
lecimentos tem de 41 a 100 ha; 2 tem de 101 a 200 ha; S de 201 a
400 ha e 2 de 40l a 1000 ha. Em Santa Cruz o guadro n3o &  dife-—

rente: 165 estabelecimentos tem menos de 44 ha; L estabelecimen—
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to tem de 41 a 100 ha; 2 de 101 a 2800 ha; 1 de 2041 a 400 ha; L
de 4041 a L0000 ha; 1 de 1001 a 2000 ha; i de 2004 a 5000 ha e i
de 10001 a R3C00 ha. A drea mnedia por estabeleciments rural &
hem balixs em Campo "GBrande, 12 ha, e st & maior em Santa Cruz,
155 ha, devido a4s poucas mas grandes propriedades de mais de 400

na.

A presencga incontestdvel da pequena propriedade na Zo-—
na Deste serd uma caracteristica dessa regifo e ¢  fundamental

para se entender como se dard o processo de urbanizacio loacal .

0 fendmeno da laranja, aue comega a 2 ser largamente
cultivada a partir dos anos 20, em Campo Srande o toda a Raixada
Fluminense, aproveitar—-se—a (as laranjas eram cultivadas em ter—
renos que tinham entre 2,5 ha e 100 ha) da estrutura das [=F=1= [N

nas propriedades para se desenvolver., Posteriormente as grandes

‘fazendas remanescentes do periodo coleonial também passam a ser

fracionadas em glebas e loteadas para a formagio de pomares.

Como resultado do grande surto citricola a pai%agam da
Baixada Fluminense & em menor escala, da Zona Oeste, modificow—
ne vivamente ., 0 loteaments, que ja havia se manifestado sob &
forma de lotes rurais, tomod conta da paisagen, inpondo suas de-—-
terminagdes . Uma grande quantidade do novos bairreos sﬁrgiram
nas anptigas Areas abandonadas da Baixada. Também na Zona Qeste,
tradicionais adreas de ocupa¢do agricola, cedem a novos bairros,
apenas que no primeivo momento ~ anos 40/50 -~ a  Zona, Oeste se

wrbaniza & rebogue da Baixada. No inicie dos anos 60 quando a
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ocupacio da BAixada comega a arrsfecer, a Zona Owste pagsa a
atrair contingentes cadda ver maiores de popul agdo, fendmeno gque
s traduziria numa nova investida sobre a terva e num ranuvadm

processed de loteamanto.
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111.5. A IRRUPCAO DAS FRONTEIRAS DO MUNICiPIO: A REGIAD METROPOLI-

TaNAa DO RID DE JANEIRO

J& na década de 20 estavam lancados as bases para a for=

magdo da drea Metropolitana do Rio de Janoiro.

0 eaminhamento da urbamizacdo e da otupacio humana apon-
tavam j4 nessa decada, 2 diregio inexoravel do crescimento do

Rioli).

Tr&s vetores basicos fletem em tr8s diferentes divecbes
onde décadas mais tarde, estar3o situadas os municipios que fario
parte da Regido Metropolitana. 0O primeiro vetor aponta para a di-—
recio norte/norceste no sentido da Baixada Fluminense & tem como
suporte os guatro eixos ferroviarios gque haviam ajudado a consti-—
tuwiv os subdrbids. Na esteira desse vetor de expansioe urbana  ir3p

formar—se os municipios de Nildpolis, S%o Jo30 de Meriti e Dugue

de Caxias. Um quinto "eixo ferroviirio™, o ramal de Japeri da Cen-—

tral do Brasil ird servir de base & formagdo de Nova Iguagu e mais

tarde de Paracambi.

0 zesundo vetor de expansio urbana aponta para a Zona
Deste e estd apoiada no eixo ferrovidrio da Central do Brasil, ra-—
mal St# Cruz. lfaguai & Mangaratiba se estruturarloc em fungio des-

te apoin.
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] terceiro vetor localiza—-se na margem oriental da Baia O

de Buanabara e apoia-se sobre a cidade de Niterdi. Partindo dai e
rumands mara S53c Bongalo, ltaboral e Magé, o trem junto com o bhon- o
de, faram os indutores da expansio para esses recantos. 6 expansio
mara Marica — de garater turistico - nada tem a ver com a estrada {;

de ferro e se da de mansira muito diferente em relagio aos oubros

"municipios. -

0 constante ineremento populacional gue ps municipios em
I8

volta do Rio vinham recebendo a partir dos anos B0, a transforma—
cio de Areas vurais em Adreas urbanas & a2 atividade loteadora am
todos os municipins que conformarido a RegiZfo Metropolitana do Rio

de Janeiro, s3o0 a prova cahal gue confirma as direcies de expansaoc s

d4 cidade do Rio de Janeiro.

Diversos fatores concorreram para que o processo de par=
celamento e ocupagio da periferia do Rio de Janeiroc se estabele— £

cesse . Podemos destacar entre eles: proliferacio de favelas no nld-

cleo metropolitano, o adensamento populacional das areas éuburba"
nasfﬁ’ e o provavel sumenteo do preco da terra, a execugio de obras
de saneamento de vulto, a eletrificagio da Central do Brasil, a
instituigdo da tari%a forrovidria dnica em todo o Grande Rio & a i

abertura da Av. Bragil®®?.

— "Dois tipos de deslocamanto populacionails podem  ser

identificados na formagio da RMRI: 0 internn e o externo. & migra-

c3o interna se expressa atraves da expulsio natural dos moradores

. pobres do nlcleo (centro) da cidade para as Areas periféricas. .. -
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=ua vez eshs
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s terrenos no ndcleo Fagssam a se valorizar des tal forma que os
pobres nao tendo como suportar os custos urbanisticos da infra—es~
trutura implantada, tem gue buscar uma alternativa mais barata. Ao
mesmo tempo, a presenca de pobres no nucleo passa  a incomodar a
classe média ascendente, gue numa atitude "saneadora" forga a sai-
da dessa camada de menor poder aquisitivo. & migraci externa, Fov
&alcada'nu grande poder de atragdo gue o ndclsn  ne—-
tropolitano exérﬁe-sobre o5 cmntingenfés pupulécimnaig aque para ca

se dirigem em busca de melhores condigoes de vidav“ser

Crescendo sam parar, desde meados do seculop kIX, a popu—
lagdio que aflui do Rio, em busca principalmente de enprego, &
ohrigada a se deslocar cada vezr mais para longe do nlcleoc devido
ao alto custo da moradia. Logo, os altratives da casa propria, das
prestacles baratas e a perder de vista @ da informalidade, no gque
diz vespaito a maneira de ocupar o solo e levantar a edificacl3o,
tornar—-se-3ioc a4 mola propulsora da grande *febre imobilidria" que

assolard toda a periferia da cidade.

A anexagdo de antigas Areas rurais dard conta da enorme
demanda de terrenos suscitada pelas macigcas levas de migrantes
chegados ao Rio, assim como, da sede de lucros da cadeia de  agen-—
tes rasponsaveis por colocar essas  terras no mercado(proprieta-—

rios, corretores, construtores, empresariocs, etc.).

"ﬁﬁ conjugacdo, portante, de oferta abundante de terrvenos,

e

enorme demanda por aocadia, conjunturas de crescimento populacio-

nal, obras de melhoria, existéncia de um sistema. de transportes o
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beneplicito das autoridades municipais, redundara na  constituicdo

da enorme e supor popdlosa periferia do Rio.
A.Raciteria Riskanta

lraaual -

N ocupacio de Itasual estad ligada ao ﬁovmadm de  5ta
Cruz, ocupado pelos jesuitas desde o sec. XVYI. Em  principios do
g&e . XVITI os jesuitas estabelecem-se proximos ao que seria o po-
voado de Itaguai, onde formaram wn  pequeno aglomerado oue atgé
inicio do séc. XIX ndo evolui. Be o aglomerado ndo evalui, a pro-
dugio de aglcar que se instala no Engenho de Itagual, cresce ate
tornar o sngenho o principal fator econdmico da regifo ‘9. O que-
da nos pregos do agucar, no entante, se encarvegaria de acabhar com

o fausto local.

N entrada do café na regido - fins dog século XVIIT -~
trouxe certa mudanca na e@conamia, acarretandn relativeo progresso
a0 poveadn de Itaguai, que comega a concentrar a produgio das are-—

as vizinhagse?r

Fonto de passagem entre o Rio, Minas e 830 Paulo, TLa-
gual usufrui das vantagens de se localizar entre o litoral & o
planalto. Assim, ltagual, no periodo cafeeiro se transforma e
progressista vila: panto.de passagem de tropas de café aque  deman-—

davam o Rig*®? .
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Com o temps [tagual vai evibluindo de ponto de passagen

para centro comercial de cafée, onde ateé existia um registro.

Além dos negdécios do cafte, ltaguail foi ponto de abaste—
cimento dos mingivros que al iam comprar as mercadorias de que ne—

cessitavam.,

A expansio cafeeira para 830 Paulo e a construcio do ra-—
mal de 830 Paulo da Central do Brasil em 1873, desviow para aguels
ridade toda a produtdo do Vale do Paraiba gue para ltaguai canver-

gia. Iltasual sofreu forte abalo econdmico & reagrediu.

Em 1210 o ramal Mangavatiba chegou ao poveado, mas =em
grandes progressos para a aAreat®? | Ja o povoado sofria do  abando-

no, ressurgindo o pdAntano 2 a malaria nos cseus campos.

0 saneamento fui o fator principal de recuperacdo scond~
mica dessa area, que segundo determinagio do governo federal deve-

ria servir de zona de abastecimento de capital .

As terras recuperadas transformaram—se em pastagens e
culturas (hortas e pomares) @ o governe para estimular a altividade
agriceola, instalod ai varios nicleos coloniais aue e tornaram

muito produtivos.

Como quase todas ag terras locais estio em m8os de com-
panhiag imeobiliarias, que fazem o arrendamente para o elanalto, a

vretirada de tervas de producdo irda significar a sua colocacio no



mercado de loteamentos para fing urbanisticomt™?.

fMa década de éd os loteamentos urbanos foram intensos
nessa area, com a finalidade do loteamento para veraneio ou Week-—
end. Deles se acarregaram ags companhias imobilidrias que se dedi-
cam ao comgreio gﬁpeculativm, levando a uma graqde valorizagio d&as

terragt 1o

Manaacakiba

.

Mangaratiba tem origem sgsiscentista com fabricas de agi-—
car e engenhoca numa escala muito pequena. 56 crescera de  impore
TAncia gquando os cafezais de S3o Jodp marcos depositarem sua cafga
para ser embarcada no seu porto, no seéculo XIX. A abolici3o atro-

fiou o comércio e derrotou Mangaratiba.

& zoma rural de Mangaratiba contava em 12280 com apenas
i90 estabelecimentos rurais para uma populacdo que teimava em di-

minuir.

i existéncia do Ramal Mangaratiba da Central do Brasil,
que s liga ap Rio e o extravasamento dos loteamentos de varaneio
de Itaguai, ensejardo o loleamento em Mangaratiba.

Mlacima

Maricd nascew da Fzenda 8.RBento, em 1425, doada em sese

maria aos beneditinos £ que a esta fazenda juntaram varias oubras

Ea R
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propriedades e constituiram um dnico latifindieo, gque chegou como

Tal a nossos diagtarad

Em iB8i4 Marica € elevada & condigdo de vila e-em 1889 a

de cidade.

A primeira atividade econdmica de Maricd foi a cama e ‘a

criagioc de animais domésticos.

Em 1768 a cultura do anil & & criagleo da cochonilha ti~

veram grande sucesso na regids.

"N final do séc.XV1II e inicio do XIX ressurgem os eNnge—

nhos de agucar e depois o cultivo de caté.

Em comegos do sg¢. XX as grandes pyopriedades comegam a
s dividir e dio lugar a peguena lavoura que abastecem o Rio e Ni—

teroi de frutas @ legumes.

Com a 22 Buerra a lavoura @ os criticos de Maricd sofre-—
ram forte colapso. Muitos fazendeiros abandonaram os  laranjais

substituindo-os por pastagens.

Gituada em area de litoral, Maricd vivera sua experién—
cia de urbanizagdo a partir do lotsamento de suas terras cam a Fi-

nalidade pregipua de veraneio.
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Itabacal

Ttaborai caracﬁerizmumsa SR2MRTE POr Sser tarra de grandes
latifindios<12®? O regime de orandes propriedades chegou ate a se-
gunda metade do szeulo Xﬁ, quando lentamente comegou a se trans—
formar em fungaio do retalhamento da tgrra para fins de lnteamEnEb

principalments no eixo por onde corre a estrada Niterdi-Canpos.

Até o advento do loteamento, ltaboarai teve varios tipos

'
de aproveitamento da terva: na parte leste do municipio - Tanguad -
predominoy a grande usina de agloar; no vale do Macacuw domimnava o
gadn; ao =sul do municipio encontram=—-ge as rogas; a sudoeste, pro-

wimo a Cabugu, predomina a laranja e no centro-sul @ a sudoeste, a

cana de fazer cachaga.

A laranja fol abundante em Itaborail assim como o abacaxi

e a banana.

£ impasse entre a producido @ o loteamsnto data dos  anos
S0 auandn as terrag das grandes fazendas comegam a0 ser fracviona~

das.
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IV. TRANSFORMAGAD DA ESTRUTURA FUNDIARIA PERIFERICA

IV.1 LOTEAMENTOS NA REGIAOD METROPOLITANA:

Estudos sobre o parcelamento do solo na  periferia das -

cidades brasileiras identificam esta produgdo como _ irregular, em

fungio da descbedincia generalizada as posturas municipais, qrEe
impoem a instalacgio de infra—~estrutura ~ agusa, esgotn, meio-—-fio,
arborizagio, calgamento. Tal procedimento permitiria aos lotsado-

) .
res oferecer lotes naorurbanizados, e accessiveis a4 populagdo po-

]

bre, elementos aque identifticam oo loteamentos. .populares.,

No curso de uma investigacio sobre loteamentos na Zona
Oeste do Rio de Janeiro * passamos a gquestionar a ideia de aque a
irregularidade explicaria esta acessibilidads, sobretudo em $an50
tda significativa producdo “regular® de lotes, que n¥o vinha sendo
considerada nas analigeg ® (ver tabela 92). Naguele tvrabalho busca-—
mos reinterpreotar essa producio, considerando tanto os 1mtaaq@ntmg
regulares como irregulares, exorcizando assim o vids que marca os
gstudns sobre o tema. Para fazer isto detivemo—nos na  forma pelé

cqual esta mercadoria foi produzida: uma producdo por estapas.

A produgido nos demais municipigs da Regido Metropolitana
do Rio de Janeiro (RMRJ) vimbha sendo estudado (FUNDREM, 41984 QAN“
TOS, 19280; CHINELLT, 1i%80) reiterando os ansmos srossuposhtos  da
irregularidade ™. Curiosamente, & imposzivel lidar com a regula-
ridade/irregularidade am toda_ a regiio em funcﬁa das diferentes

legislaches @ praticas municipais. g que no Rig de Janeireo 2
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conciderado pela administracio como ilegal, nd3o o 2 em graﬁda Al
mere dos demais municig;éé. Esses, em fungio das exigbneias le--
gais serem poucas, registrarem em seus cadastros  loteamentos  som
guaisquer obyas urbanigticas, 0 que NRo seria possivel - em prip-

cipio — no municipio do Rio de Janeiro.

'Eﬁbmra a sitﬁacga de 1&9&Iidade dos loteamentos na
RAM.R.Jl.seja &istinta, dificalitando uma genmralizacsm a partir &e
#ua regularidades, tomson n3n conforma ums problema para uma anélise
do conjuntg. Constatou-se que a forma de predhzir lotes na Zona
(este da cidade, = ndo suas situaglo de legalidade, & gue explics &
coamarcializacio de terras para camadas pobres da populagio, sobre-
tudo nos anos cincoenta e sessenta (CARVALHD E LAGO, 1987). HNosse

sentido acreditamos aue a forma de lotear @ de colocar tervra no

mercado sejia a mesma o conjunto da R.MR.J.*,

{. A PRODUGAD NO TEMPO

Fara efeito de anadlise agrupamos a produgin - por

décadas®™. Observa—-se no periodo

&, que a decadas de cincoenta fo0i a mais expressiva  com
relacido ao parcelamento do soio na KRMIRJ (ver tabela
8. Entre 1950 e L1960 foram aprovados cercae de 49%
N , ; icipai
. dos lotes registrados nas prefeituras municipals, (]

que emn Ltermos de area significa o parcelamento de

BO.370,59% ha,
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gL dm%m{ﬁﬂmum;ﬁiﬁipﬁﬂque-uumpmmm.a”RMRJ i1 (Duque
de Caxias, Itaboraﬂ Ttaguaii, Mage, Maricd, Niteroi,
Nova Tguagu, Paracambi, Petrdpaglis, S. Gongalo, Rio
e Janeiro: t;veram nos anos Cincaentg £ p;cp de: sua
prqdqgam. Mova lguagu, 5. Gongcalo e Itagual produzi-—

ram entio S54%, &65% e 84% do total de seus lotes

raspectivamente .’

que terca de metade da sprodugdo de  lotes na RMRJ
'

(47%) se concentrou em Nova Iguaga e 5. Gongaleo,

lets se@ traduziu numa oferta de 3635.84% lotes nesses

dois municipios.

que até L1950 foram produzidos 247.91i1 lotes equiva-—
lendo 82.386,06 ha. Nesse periondo Nildpolis, Manga-
ratiba 2 8.Jodu do Meriti produziram 98%, 83% e 52%

do total de seus lotes, respecltivamente,

aue ra década de 1960 a area total parcelada foi de
18.810,90 ha. equivalendo a3 E8%.273 lotes ou seja 40%

menos lotes que no . periodo anterior.

que na década de 1970 a Area total parcelada foi de
ig.48%,00 ha. equivalendo a 220.708 lotes praticamen-—
te igual 2 decada anterior. Destacam—se entio os oy~
nicipios de Itaborai e Maricd com 32% e PB% da produ—
¢do do periodo respectivameante. Obgmrva—-se dessa

forma uma nitide gqueda da producio a partiv da décads
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tle &C.

o, gue 25% da area liquida da RMRJ ja emetava loteada

ate 1980 (ver mapa 1l = tabela 7).

h. que gquatro municipios (Caxias, Nildpolis, S. Soncalo
e 3.Judo .do Meriti) tinham mais do gue 30% de sua
Area liguida loteada antes de 1980. Destes, desta-

ca—se Mildpolis, cuja goupacic ocorrel ats 19930.

L

i que sete municipios (Itaborai, Iltaguai, Mangavratiba,
ﬁi“z] Niterpi, Paracambi, Petropolis e Rio de Janeire) ti-
: (f‘,flll ./J

Ipham menos gue 20% de swa area liquida loteada ate

-

1980 . Destes destacam—se Paracambi e Marica com me-—

nos de 4% de sua area liguida loteada até aguele pe-~
riodo (ver graficos).

i. gue oito municipios (Rig do Janeireo, Ttagual, Mage,
Mangaratiba, Maricd, Niterdi, Paracambi e Petropolis)
t&m mais de S0% dp sua area liguida sem uso sspecifi-

co (ver tabwela 10 e mapa 18) .

2. 0 PROBLEMA DA LEGALIDADE NO MUNICiPIO DO RID DE JANEIRO

Muito embora a guesti3o da legalidade seja especifica ao

municipio do Rio de Janeiro, ¢ importante observar sua dimensio, e

os limites explicativos desse aspecto da produgio. 0w dados refo-
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rentes ao periodo 1?36 a L9846 indicam que a producie de loteamen-—-
tos na Zona Ceste € nitidamente regular (465 .3%% do  total de 7927
loteamentos) . UOs irregulﬁres repreg@ntam 17.4% v os clandestinos
21,1i% da produgdc. va, esta primeira abordagem nos chiEmou atencie

para o fato de que havia uma presenca marcants de loteapentos re—

gulares, gue ndao estavanm sendo levados em consideracio.

Observandn a estratd£gia de atuagio dos lotoadored, atra—
ves de entrevistas, pudemos agrupa—los diferentomente {(ver CARVA-

4

.HO Eduarde &. e LAGD Luciana Correa do)d:

a. t.otesdores por stapas;

b. Empresas construtoras.

Labeadoces. poe. ehapas

06 loteadorss por etapas nao estocam terras. Ds  lucros
aubtidos num loteamento permitem o emprendimento subsaquente. Siia
atuaczio ohedece a uma série consecutiva de etapas, que possibilita

a oferta destes lotes 3s camadas baixas da porulacio:

a. Aouisicda da propriedade, normalmente aty dves de pProunessa de

compra e venda.

h. &Abertura de ruas e venda dos primeiros lotes atraves de contra—
Q

tos particulares. (As vezes aprovagido do projeto nesta 2tapa)l

. Com estas vendas, obtengio de eECUrsss para prosseguir AL
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obras (galerias, meio-fio; a(borizaaﬁu)‘ Guando o loteador hou--
ve a terra atraves de promessa de compra o venda, a 2 quitagio
das prastacies » escritura definitiva poderd ser feita nesta
fase. & svidente gue nem sempre O &, @ QUi muitos - permanecem

APENAS COm a4 PTrOmEessa.

. prosseguimento das vendas e aprovacio do projeto (caso nao: a
tenha)
w. obtengdo do "aceite" gquando entieo as obvas s&n consideradas

roncluidas pela administragi3o municipal . {ou ndo obtem, parma--

necerdo o loteamento irrepgular)

Os loteadores por atapas, mesmo atuando de forma irrvegu-—
lar ou clandestina, freguentemente obedecem as posturas municipais
relqtivas an desenho (tamarho de lotes, testadas, lavrgura de iruas
e calgadas, etc{ visando uma possivel ragularizacﬁm.\ Eles san
aganfea de um processo descapitalizado, onde a sitwuagdo de irvegu-
laridade, a0 menos no inicio do processo, 2 a condigdo para o em—-
preend@m@ntu. & regularizasdo do loteamento (quitagio das precta—
zaﬁes para a4 compra do terreno e conclusio dag obras) vai  depender

do capital levantado com a venda dos lotes.

Observa—-gse que a pratica por etapas & muito mais ampla
na cidade, & gue se di tambem entre alguns loteadores gus estocam
terras, mas executam o loteamento @ sfapas, & maneira tipica dos

loteadores por etapas.
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Quanto a4 venda, tudo indica que a pratica era de finan—

ciarv através de prestacées préfisadas. Posteriormeonte foi-se  ado-
tando a2 correcio monetaria.

Esmpresas oonstoutoras

s loteadores que denominamos empresas construtoraso tém

as seguintes caracteristicas basicas:

i. Eles estocam terras.

Fazem geralmente mails do gque um empreendimento por vesz;

1]

3. A produgfo 2 nitidamente regular {(lotes @ cazsas s30 vendidas

atendando todas as exiofncias legais) .

4. Os lotes s3ao oferecidos frequentemente com casas prontas, fi—
nanciadas pela Caixa Erondmica, conbtando os loteadores com  ree

CUursos proprios, para o financiamento dos lotes.

MNa medida em gque os loteadores por etapas estabolecem o
preco dos lotes pela pura  "intuigio", as construtoras alaboram
calculos baseados na reposiedo do capital investido, antecipando
com pracigio seus lucros, & ohistivando racurgmé Para novo  inves—
Yimente. & difercnga entre os dois grupos ashd mno +aED de que o
primeiros atdaim intuitivamente: um novo Iotsamsento poderi ocorrer
o ndo. Oz seaundos, j& estimam em seuws calculos “capitalistas® um

subsequente empreendimento. As diferencas 3o param  ai, rabaten—
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do—-ge na forma de pagamehto dos lotes. Os primeirue,_“intuitivcs“,
ostabhelecem prastamseg Qré*%ixadaa. De wsegundos, “capitalistas',
usam 0 Sistema de prestacgies reajustiveis, segundo a variagio das

DFNs/DRTNs | .

Oz loteadores por etapas, responsavels por  aproximada—

mente 60 % da producio total de lotes, desaparecem do cendario, na

presente década. Manté&m-se em 80 no mercado apenas enpresas cons-—
trutoras - duas das auals com grandes estogques de terva - e a G-
Fd

HAB (rospansavel, nos ultimos seis anosg, por um  terso dos  loteds

produxidos) .

3. UBSERVACGES FINAIS

ft producso de lotes pode sev remetida a um eixeo, situan—

do-~ze a prqducﬁp por etapas num extremu, & noutvro & producdo das
construtoras. Uma série de caracteristicas de uma forma podem se
combinar com a4 de oubtra, aproximando oo 1mtaameﬂtas de ou Jde outro
extremo do eixa. Este eixo é temporal, & a producdo  inicialmente

por etapas passa a ser toda ela de construtoras.

A producio, no Rio de Janeiro, tornou-se regular com o
Fim da producio pror etapas. A possibilidade dos enpreendimentos
ficarem sem squipamentos, tornou-se partanto nula. A comerciali-
racdo das construtoras geraslmente se inicia ards o termine das
obras. Como o5 financiamentos ¢330 corrigidos, os loteamentos  tor-

' pam-se inaccessiveis d populagdo de baixa renda.® 0z loteamentos
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da Zona Oegte hoje sio regulares, oferecidos a3 wuma clientelas de
-lasse média. O produto inclui geralmente casa pronta, com finan-
ciaments pela Caixa Econdmica. Observa-se, consequentemente, uma
enorme diminugiclo na produgdo, que representa hoje 1/3 daquela de

1950/3%.

fAquerles loteadores que sairam do mercado, atribuem jas

- modificages ocorridas 4 legislagio (municipal, estadual e fede-—

val), declarando alguns gque esta exige a conc lusiio das obras antes
’ a2 # .
do inicio das wvendas - o gurk nao =2 corrato: tanto a leid

.

$edmral(é7&b), como a legislacio munigipal, estirulam prazos, bas—
tante ¥1exiVEis na pratica, para exgcugdon das obras. Indicam tam-
pem que com a inflacdo do periode, tornou-se sssencial © uso da&
correcio monetidria das prestacies. Segundo elss, sstes dois fato-
res inviabilizam o investimento: primeiro por nB3o disporem de ca-
pital inicial para execugio de todas obras pxigidas, segundo, por—
que a inflagdo inviabiliza a oferta dos lotes as camadas de baixa

renda, cujos salarios ndo acompanham a correcio monetaria das

prestagies.

D fendmenos ocorrideos na Zona Oaste, entretanto, devem
ser compreendidos a partir de uma perspectiva mais ampla. O eno—
precimento pode ser pensado em fungdo de dois fatores, ndo exclu-
dantes. Primeiramente deve—se lembrar que hmuvelum grande achata--
mento salarial no periodo observado. For outro lado houve uma va-
lorizagdn das £QTTB5 da regiio, causada principalmente por uma
significativa concentracBo de terras loteaveis nas mios de duas

ampresas”. Fsta concentragio da propviedade da fterra toma sua real
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dimensdo No processo deZQalaTizacﬁa do s0lo, com a ida de inddsg-
trias para a area, e com a conseauente imrlantacdo de infra estru-
tura (estradag, transpa#ﬁe, luz, agua). Estes dois fatores somam—

o na producdo deste enobrecimento da Zona UOesste. .

Pndemos finalmente concluir, A guisa de hipdtese fundada

no caso da Zona Oeste, que a produgdo partiu sempre de uma situa-—

Cio de precariodade de investimentos (gue no Rio caracteriza a ir-

regularidade), com um aceno de urbanizac®o e/ou regularizaciec da
#

situacio de titularidade, gque poderd ou n3do se cumprir. EBEsta pre—

.

carisdade inicial torna oz lotes mals baratos do que agueles urba-—

nizados ¢ com a sscritura em ordem, produzidos segundo o modelo
das construtoras. Aquela "tecnica" explica os dois versos da
produgio. Do lado do loteador o lote fica barato - seja porgue a

situaclo e propriedade ndo estd clara, seja porque ele a comprou
oem prestagies. Do lado do comprador, estes lotes s3o mais baratos,

uma vezr que ganham wvaloy de mercacdo menoy que anueles plenamente

urbanizadas e/ou com uma sscritura definitiva.
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NOTAS

I
WA

i

]

Pesquisa realizada polo Instituto de Pesguisa & Planejamento Ur-—~
bano e Regional IPPUR/UFRJ em convEénio com a FINEP, cuijo relatd-
rio final intitula-se: “"Frodugdo imabiliaria e use do solo urba-—
no: estudo das relagies entre capital imobilidrio e propriedade
fundiaria na estruturagie da cidade do Ria‘ de’” Janeira". Essa
pesquisa fol coordenada pelo Prof. Luis Cesar dé Queiro:z -Ribei—

ro, & os auteres fizeram parte do corpo de pesquisadaores.

Regular/irregular: categorias usadas pela adminizstracio munici-

pal.

Nesse trabalho estamas lidando cﬁm a producdo conhecida pelas
administragies municipais face 4 Area liauida dos Municipios.
Considera~se como area liquida a area bruta deduzidas lagoas,
mangﬁes, dunaé, restingas, Areas acima da cota 100, e Areas ing-—
ftitucionais. No caso do municipio do Rin de Janeiro, em $ungdo
da disponibilidade de dados, consideramos apenas a producdeo na

fona Oeste da cidade assim como a area ligquida correspondente.

Dutros autores dio pistas de gue processos semelhantes ocorriam
em toda a regido (BANTOS, 1989) .

Ate 30 ( ate 194%9)
Década de S0 (L930/1i959)
Decada de &0 (19460/19469)
Decada de 70 (1970/1979)

e
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AT & F0 ( ate iI949)
Década da 50 (1990741939
Década de &0 (176G/1969)
Decada de 70 (L970/1979)

S o

Considera—-so como Area sen uso @specidficn as areas ndo ocupadas

por loteamentos, indistrias {(ZEIY e nem lavouras.

Antes os lotes eram oferecides a quem ganhava ate tvész. salarios

minimos, hoje a prestacio eguivale a +trids salarios minioos,

afirmam varios loteadores.

Uma sendo proprietéria de praticamente todas as tevras de Ran-
gu, e oudtra, afirmando ter em estogque equivalente a 10 anos de
sua producio atual - epestimando assim um estoque  aproximado de
16.000 lotes, © que significa 10% da idrea urbanizavel de Campo
Er ande (PEU)‘ -~ concentra grande parte das terras de Campo

Grande. onde atua privilegiadamente.
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V. TRANSFORMAGAD DA ESTRUTURA FUNDIARIA CENTRAL: A INCORPORACED

IMOBILIARIA

0 objetivo deste item & apressntar as principais carac—
teristicas da Din3mica de transformacBo da estrutura fundidria da
cidade do Rio de. Janeiro, ao longo das dltimas décadas, & partir

.do movimento espacial do capital de incorporacdo. Para tanto serio
avaliadas as variacdes no volume da oferta de habitaches, identi—
ficando-se, ainda, as flutuacdes de preco & de distribuigio ospa—

cial da producdo.

V.i. A PRODUCAD DE MORADIAS E O USO DO SOLO NA CIDADE DO RIO DE

JANEIRO

A producdo de moradias tem sido estudada atravész da
identificacio dos diversos "sistamas de producio® gque conformam A
aferta gleobal | * Entre estes, en&antrammﬁ a autor-produgdo, a produ—
¢3o por encomenda, a producdo para aluguel o rentista, a produclo
estatal, e, finalmente a producdo do setor capitalista. & partici-—
pacdo desta dltima no volume global pode ser vista na tabela 12 e
o mapa 13. Como se vE, embora relativamente pequena em termos
auantitativos, tem um carater mais relevante no nmicleo =, parcial-—
mente, na periferia imediata. Esta participecdo @ mais relevante
ainda sa levarmos em conta que & a demanda capitalista pelo salo
urbano que estrutwa os padries de valorizacdo e ag formes de  uso

@ transformacio do uso do =ole na cidade.
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= importante ressaltar as razies que nos levaram a cen-

trar nossa analise al= municipio do Rio de Janeciva, o que nos limi-
ta ao nuicleo, periferis imediata 8 uma peguena parte da pearifercia
intermedidaria da Regifo Metvopolitana. A primeira # mais forte ra-—-
230 & a inexigt8ncia de informacies sistematizadas que nos permi-
tissemn qQanti{icar & presenca 2 a gualidade da atividade de produ-
3o da moradias poy incorporacio fora do municipio do Rio. Furnal-
letto et allii, em estudo recente ¥ nos mostram que Nos muniéiﬁima
vizinhos o setor imobilidrio gnoza de pouca importincia dentro do
guadro geral da producdo de moradias, marcado pela auto produsio
am bairros populares pouco ou nada servidos em infra—-estrabura.
Assim, embora os avutores apontem para aloauns indicios de um  pro-
cesso e elitiraszdo @ de heterogeneizasio do padrico residencial
das periterias intermediarias, estes processos ndo tém ainda um
pesm'significativu_cnmn o apresentado pelo micleo e periferia itneae

diata.

Comon intvodusgio & veflexio egpecifica sobre © caso do
Rio de Jangiro, apresentarencs alaguns breves comentarios sobre  as
principais caracteristicas do setor imobilidrio para que se possa
melhor compreender as formas de atuagio das empresas em S&u pPro--
cesst do apropriacio e transformacio do solo urbano. Apds isto. e
para introduzir a discussio sohre o periodo recente, faremos um
hreve retvospecto da trajetoria do setor, tentando apontar para
suas caracteristicas principais assim como para os ochstdaculos gue
tem enfrentado. Nam terceiro momento veremos, entio, como & @x-
prassam as variagies quantitativas, qualitativas o espaciais da

oferta imobilidria, como se comportam o diferentes agentes gue
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compden o setor, identificando suas westratégias de atuagio, @ suas

consequénciags gsobre a estrutura fundidvia urbana.

AGOMEELILCAC. CARITALLATA. PELA. TERRA.LIRBANA. .

ﬁﬁ ﬁich55565 com relagdo & .natuwreza do mercade imobi-
lidrio partem‘de um pressuposto basico: que a especificidade de
setor reoside essencialmente na swa articulagdo com as condiges e
0% determinantes gue regulam a oferta de terras urhanizdaveis na
cidade. Tal fato tem uma imporbincia maior pela terva ser um  bem
nag produzido, mas que adquire um prego & conforma um mercado. Por
nao ser objeto de um processo produtiveo, a terra n3o tem seu praco
regulada pelas leis da oferta e da procura, j4 gque nfo ha leis re—
gulando sua oferta. Neste sentido sera pele lado da demanda gue

poderd ser buscada uma regulacio do prego.

Todavia esta demanda n¥o pode sev sntendida como formada
relos consumidores finais, mas, sim coma mediada pela producio ca—
pitalista de objetos imobilidrios. Serd, assim, & demanda caocita-—

lista pelo solo urbano o principal vetor de halisamento dos pregos

fundiarios. Mesmo asui, cabe ainda uma distinelo, entre: (i} os
agentes econdmicos gque buscam a terra - &, principalmente, a sua
localizacdo na malha wrbana — como meio de viabilizar ou maximizar

lucros oriundos de atividades de producio e circulacio de moercado-—-
rias; e (ii) oz agenies econdmicos para gquem & apropriacic o a
transformagic do uso possivel do solo & o obieto de valorizac3o

especifico de sou capital. Estes dltimos, responsaveis pelos pro-
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ressos de acumulac3o urbana, sdo, em grande parte, os mediadores

entre a oferta de terras e o seu consumo final,

A partir destas consideragoes podemos ja ter como pres—
suppsto de nossa anéliselque o5 agentes responsaveis pelos praces—
w08 de producdo do imobi?iérid s80 os principais responsaveis pe-
las caracteristicas do mercado fundiarie, seja ao nivel- da- gra—
diente de preco estabelacidm.gntre as diversas éreaﬁ da cidade,
seja ao nivel das flutuagdes ciclicas na demanda por terras a se-—
rem incorporadas & malha urbana. 0 prego fundiario depende, entio,
das condigies de rentabilidade do capital com relac3o ao uso atual
e futuro do solo. A leocalizagdo no espago da cidade serd um dos

alementos fundamentais na gerag3o de sobrelucvos para os capitais

invertidos no setor, sendo portanto um dos principais objetos de.

disputa entre os capitais individuais em sua busca de maiores ga-

nhos.

A elevacﬁo.doazprecna a partir das diferentes localiza-
cies retlete a possibilidade destes capitalis oferecerem anp consu—
midor final o acessg as wtilidades geradas pela aglomeragio urba-
na. Utilidades estas que té8m um carater makerial e simbdlico, sen—
do objeto de disputa por grupos sociais que buscam situacgbes de
distingdo social, a partir de sua inser¢io em determinados espagos

mais "valorizados" da cidade. |

Fata articulagio entre a diferenciacio social & espa~
cial, apropriada e degsenvolvida pelos agentes imobilidrics, & o

principal fator que explica a permanente escasser relativa de ter-




115
ra na cidade. 0 mercado fundidric terd um forte coeponente oligo-
rolice, gerado ndo arenas pela concentraclo da propriedade, mas
tambem, e principalmente, pela ndo substitutibilidade de tervrag -
g imoveis - localizados em sptores diferenciados do espace urbano.
Ao buscar permangntemente melhores condigies de rentabilidade para
seus caplitais, oz agentes imobilidrios irdo apresentar um pormas
nente deslocamento, preduzindo ﬁ'chamlaécéncia de dédterminados es—
pacné e abrinde novas fronteiras dehvalorizacﬁm attavéa da renova-
Ao de areas antivas ou da abertura de novos espagos de  drbaniza—

clon.®@

D problema central da atividade imobilidria € gue ndo se
opera neste setor uma modernizacdo ao nivel dos processos de pro—
ducdo, mantendo-se ainda em grande medida em um estigio que pode—
riamos caracterizar como mandfatureiro. A principal razio para eg-
te "atraso” & a sua permanente dependéncia com relagdo a dois pon-
tos de estrangulgmentn: (ida wferta fundidria; = {ii) os limites
da demanda solvavel. Este dltimo panﬁu tem suas ovigens no alto
praco da mercadoria habitagio, o aue por sua vez estd  ligadeo  as
dificuldades de industrializagdo do setor, mas tambérm &€ +ruto do
longe periodo de consume da moradia, o gue n3o permite aos assala-—
riados a sua aguisicdo, a ndAo ser através de um  Financiamento de
longo prazo. A resnlugdo deste problema tem se dado, em todos o
CPalses, atraves da criacio de sistemas estatais, ou para—estatais,

de financiamento do imdvel.

0 problema fundiario surge ds necescsidade de acesso A

terra urbanizada, gque se recoloca para o capital, ag inicio de ca—
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da processo produtivo, Por ndo ser um bem produzido, a terva tem a
sua oferta regulads Pur_lﬁgicas diferenciadas que nem senpre se
coadunam com as exigencias de rentabilidade do capital. Isto gera
Lwma necessidade de formagcio de egtqquee fundidrios para que os ca—
pitaliétas possam garantir a sﬁa continuidade na atividade, pelo
meEnos a medio prazo, sem se submeter EX vicisaitudés da busca de
terra “ascaééa". Esta imobilizagio de recursos no fundidrio pesa
negat ivaraente na rentabilidade do conjunto de suza atividade na

construcio.

For outro lada, a dependéncia do capital con relag3o &
questio fundiaria leva a uma descontinuidade do processo produtivo
no tempo & nNo espast, dificultando enormemente a aplicagio conti-
nua de capitais na atividade de construgio 2, conssquentemente, a
adoglo de metodos industriais. Esta situagdo permite o surgimento
de um agénte gque sera o respeonsavel pela liberacdo de terrenos
construtiveis o pela organizacdo dows marcos fundamentais do  pro-

casso pradutive: o capital de incorporacio.

O incorporador @ o agente que, comprando o terreno e de—
tendo o financiamento para a construgio e comercializagio, decide
sobre o processo de produgdo, definindo a localizacBo, as caracte-
risticas gerais do produto, seu prego, stc. Este capital apresenta

claras caracteristicas de um capital mercantil, tende sua  légica

de valorizagio definidg a partir da ssfera rda cireclacdp e da sy~

bordinagdo do capital construtor . Esta diferenciagio, frute de Lo-—
gicas econdmicas distintas, nem sempre se traddz na pratica em uma

dissociagdo de agentes. De fato, uma amela parcela do setor é& for-

=
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mada por empresas construtoras. Todavia estas empresas guaardam em
garal uma diferenga visivel entre suas atividades ligadas & incor-—

poragdn & A canstrugdo, atividades que geram ganhos diferonciados.

0 gue cabe fixar agqui, para complementar esta intradu-
cd0, & que 0s ganhos da atividade de incorporaci3o ni3o devem . =zer
confundidos com os lucros deccrréntéﬁ da atividade dm"cmﬁgtfucﬁm‘
ﬁ lutcvro da incorﬁoracﬁu ekpragﬁa, em sintese, a puﬁsibiiidamm .de
ganho operada a partivr da transformacio de uso da terra, gque gera
um sobrepreco sobre o custo original do terreno. 0w seja, o incor-
porador acrescenta ao preco final da moradia um valor a mais  que

corresponds a um acr2scimo sobre o preco da terra.

0 lucro da incorporacao pode ser decosposto em uma parte
que corresponde ao "lucro médic", definido pelas condiges qerais
de concorréncia no setor, e sobrelucros, gue correspondem a civ-
cunstidncias especiais, como inovagles no produato, localirzagBes es-
cassas @ valoriradas socialmente, antecipagfies sobre transforma—
cies no espaco urbano do entorne, mudancas de legislagio odg o
aproveitamento de conjunturas de mercado favoraveis. Por estas ca-—
racteristicas, podemos afirmar o carater largacente especulativo
do setor, no ssntido de buscar constantemente o aproveitamenta -
ouw a criagdn — de circunstincias especiais que permitam a obtenglio

de sobrelugros.
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fy emergéncia de am siatemalde producdo capitalista de
moradias baseado na ldgica da incorporacio sd4 se afirma com  vigor
a partir dos anos 40, no Rio de Janeiro. Até entio, o eing da ati-
vidade imobiliaria estava centrado na producio de loteamentos, a
que s articulava uma produgan para aluguel, ou certos tipos de
peguena ﬁrudu¢ﬁc-cumo as vilas, o correr de casas, ete. tipicos

da expansio para os sublirbios.

Nz dicada de 40, serd a ocupacio de Copacabana gue ira
detarminar um nove padrio de uso e ocupacin do solo, bem como  um
novo padrio econdmico de concepcido & gestlo dos emprendimentos
imﬁbiiiér‘ios&. Neste sentido, pode—-ge dizer que a moderna producio
imobiliaria surge em Copacabana. Este modelo de expansio urbana e
de atividade imobilidria irid se expandir ao longo das décadas de
850 & &0 em direcgu a outros bairvos da Zona Sul e a Tijuca,‘ come-—

zande a se desenvolver em bairros suburbanos, no inicio dos anos

&0, principalmente no Meier .

Durante este periodo, a producio se expande aproveitan-—
do;se de uma conjuntura econdmica extremamente favoravoel no pais,
mas defronltando~sa com um grande obstaculo: a falta de um sistema
eficaz de financiamento da aguisigio da mcradia,.cmm prazes lon-—-
gow, gue permitisse a formacio de uma demaan solvavel . & praducido
ira se sxpandir alternando ciclos de crescimento 8 crize, sem gus
a atividade de incorporacao tivesse um estatulo juridice definido,

g, desde o fim dos anos 590, sofrendo graves efeitos da escalada
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inflacionaria. Empresendimentos ipiciados n3o chegavam ao soey £i--
rnal, forcando muitas vezes os adauirentes a suportar reajustes  de

preco gua inviabilizavam a manutengio dos gompronissos assumidos.

Esta conjuntura e agravada pelo ftato de o setor apresen—
tar poucas barreiras 4 entrada, fruto da incipiente baze técnica
da divisdo do t%abglhu na conatr@cgo.“ O'mercadc immﬁiliériq apa—
rece {raqueﬂtemaﬁta-cdmm altarnativa:an' investinento Financéirm,
fungionando como ativo especulativeo, e atraindo investidores pca-
sionais em busca de lucro facil & réapido.¥ aAssim, © inicio dos
anos 60 serd marcade por uma crise do setor, cuja saida 56 serd
possivel apds as modificacdes inétitucimnais desenvolvidas pelo
governo adtoritidrio, que desembocaram na criaclo do BNH, do Siste—
ma Brasileiro de Poupanga e Empréstimo e na reoulamentagio da ati-

vidade de incorporacic.

Pcdamgg pensar que sera durante os anos 70 e inicio dos
anos 80, que este setor ira aprasgntar um dos oelhores desenpenhos
de sua historia. Trata—-se de uma expansio sem procedentes, ancora-
da no processo de crescimento sconomico da década, mas ainda  mar—
cada por crises periddicas, que empurraram o setor para um beco do

gqual ainda n3o conseguiu escapar.

A criaclio do BFH ira aolucianarf ao menos temporariamen-
e, 0 problema da solvabilidade da demanda, o que ainda sa %D?taw
lece pela elevagdo da massa salarial dos setores medios, ] pe}a
boa atratividade do imebiliario como oportunidade de investimento

frente a owtros ativos. N gquestdo fundiaria serd entlo o dnico
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prablema a enfrentar para a manutenc3o do padrio de lucratividade

para os capitais investidos no setor.

Alguns a2lementos nos permitem ver comg a dé;ada de 70 ¢
marcada por um movimento ciclico de expansdo e retraclo da oferta
(ver tabela 13). Durante o periode 728~74 o setor apresenta indif
cies clarps de éxpans&my enguanto em 1973 ocorve um refluxo signi-
ficativa. 1974 marcé noveo buom} an quai 58 Sague nova queda duran-—

e m biBnio AF977/i978. EBEm 1979 inicia-se nova rescuperacio.

Cabe aqui analisar algumas caracteristicas deste compor-—-
tamentos do mercado. Em primeiro lugar, =sta expansio tem seu epi-
centro nas zonas mals valorizadas da cidade, como mostra a tabela
14. Em megundo lugar, a década & marcada por um aumento do prego
vrelative dos imdveis (ver tabelas 19 & i6) que supera, de longe,
03 aumentos verificados no custo da construgin. Trata—se, pois, de
uma valoerizagdo fundada nos presos fundiarios, ou, mais precisa-
mente, na cantinua operaco de valorizagio de idveas nobres atravas
da producio e reproducido da diferenciacio gue tende a puxar para
cima os pregos fundidrios. Em resumo, £ a atividade de incorpora-—
30 gue, ao produzir 0% NOVOS aspagcos de consumo habitacional para
as classes médias em ascenso, produzr uma elevagio dos pregos da

Lterra atravées da valorizagdo diferencial das localizagies.

Easta dinamica, claramente fundada no cardter mercantil

=4

do capital de incorporagio, como ja discutido anteriormente, gerou
Luma pressap sobre o sistema de financiamento que sSe exprassou

através de constantes mobilizagdes do empresariado na busca da
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mlavagdo dos tetos de financiamento. O aumento dos precos finais
dos imdveis (ver tabela 16) levou a uma constante inadeguacio en~
tre os limites institdacionais e a pratica do mercada, o gue £ uma
das causas das crises de ligquider apressntadas apds os periodos de

crascimento.

Exigteﬁ indicacﬁea relevantaé ﬁ@ quie 0% dois pericdo% de
crescimento na decada corresponderam a huﬁ deslocamento éapacial
vos capitais. No primeirm'(1978/78), o principal polo de atuagao
era a medificagio do padrﬁu de uso do solo de Areas como  Ipanema,
l.eblon =2 Lagoa. No szgundo (L1276}, a Barra da Tijuca sera & nova
fronteira aberta 4 expansio do capital imobiliacio, possibilitando
ganhos significativos através da combinacio de saobrelucres de  an-
tecipagido, inovagio e de urbanizacio.® A defasagem entre a decisio
de investir @ a entrega final dos imovels levoud, neste caso, a wn
astrangdlamento do mercado, gerando problemas sérios de acumulasdo
de estogques de'incapacidade de honrar os conpromissos  assunidos
Junto aos agentes financeiros, gerando um movimento expressivo  de
concordatas ou faléncias. 0 pericdo final da década corrcespondes,
asgim, a tentativas de escoar o acumuiulo de estpogues sntre as  e;m—

presas que participaram do boom anterior.

tma analise mais aprofundada das caracteristicas da pro-
dugdo da moradia pelo sistema de producdo imobilidria, no Rio de
Janeiro, ao longo da dgcada de 70, nos permite identificar tris
padyr fes basicos de uso e transformacio do solo. Em primeire lugar,
0 padrio desenvolvido na ftransformacio de Areas ja ocupadas, MaS

com baixa densidade, o destinadas a camadas de mais alta renda.
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£ste & 0 case do prmcegéb de ocupagio das areas de Ipanema e Le~-
hlomn, Bnta%mgu; ol a Tiiuca. Trata-se de um processo de densifica-—
¢3o onde nd3o ocorrem Qréndea trans formacides nas caracteristicas

sHcio—econdmicas da populasgioc residente.

Em segundo 1ugar, podemos apantar o padrio gerado eela
produciio de pequeno porte, que atua Eog subdrubios da cidade, vol-—
tada para uma populacio de renda média DQ ﬁédia haixa. Tratam-se
ai de de peguenns empreendedores, que promovem processos de trans—
formacdio do uso do solo de unifamiliar para multifamiliar, sem,
todavia, promover uma verticalizagao significativa, e sem alterar

a composicio sdcio-econdmica da populagdo.

Por fim, em terceiro lugar, temos a ocupagdo de areas
"virgens", verdadeiras “fronteiras", que se abrem para a QCuURPAGAD
atraves de uma agan concentrada do capital gque busca aproveitar
estes momentos Eroduzindo noveos SEPAC0s PaTa as camadas de renda
mais elevada. Trata—-se, ai, do caso da Barva da Tijuca, cujo pro-
cesso de ocupagdo tem inicio em 1974, 2 se prolonga pela década de

a80.

Estes padries de uso & btransformacio de uso do solo irdoe
se cristalizar e/ou desenvolver ao longo dos anos 80, como veremos

a seguir.

P
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A dindmica da atividade imobiliaria a«o longo da década
de 80 sera fortemente marcada por flutuacles conjunturais, scb in-
fluéneia das alteragdes que se operam na politica econbdbmica gover-
namental, no comportamento da m;%aa salarial e na distribuigfiio de
v anda, dqs niveis inflacionarios elevados @, fFinalmente, mas.  sem
cdivida mais importante, da crise e extingio do BNH. Mais uma Qeﬁ,
@& Producio ird se caracterizar por periodos de esxpansio e crise,
agora ji agravados pela emergéncia o impnﬁtﬁncia crescente do mer-—
cado financgiro como principal captador de recursos flutuantes na
economia, o que faz com que o setor va perdendo progresivamente

sua capacidade de atrair investimentos.

Analisando-se o volume de unidades ou de drea lancada
durante a década (tabelas 17,48 @ 419), podemos identificar guatro
mamentos: (1) o Perimdm 197971988, gquando ¢ mercado apresenta cla-—
ros sinals de crescimento, recuperando-se da queds de  1977/1979;
{(ii) o periodo 1983/198%, quando a produsio cai, atingindo os  me—
nores niveis da década; (iii) o periodo 1i984/1988, qundo os efei-
tos do plano cruzado, restringindo as possibilidades de investi-
mento no marcadeo financeive, produzem us imediate corescimento  da
oferta & dos prménﬁ impbiliArios; & (iv) o pericodo 1989, guando o

mercadn s retrail, chegando guase aos nivels da orise do 1984

Olhando—sea com mais vagar, verfifica—ess gus os efeitog
conjunturais irdo se abater de forma diferente sobre os espacos da

cidade. Assim, verifica—-se, por exemplo, que o maior volume de
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unidades lancadas na cidade, em 1980, concentrava—-se na periferia
imediata, situacdio que se reverte no ano seguinte, parmangcendo
ent3o o nlcleo com a maioria das unidades até 1984. Na crise, de r;
Fove a situaglo se inverte. Estes dados mostram claramente uma ex— [
pansio do mercado para 0t suburbieos no inicio da década, durante o

pericdo de exist&ncia do SFH. Os numeros de 1984 podem ser mnais

entendidos como uma defasagem entre as decisdes de investir o os
prazogs finalis de entrega dos empreendimentos, configurandeo a che— -
gada ao mercado de imoveis cuja construgio se inicia até dois anos

antes . [

A partir de 1984, o mercado apresenta um boom, ao nivel .
do volume de unidades, Area, & principalmente, prego (ver tabelas -

1

17, 19, & 20). Esta exransdo leva a que o0 valor total langado na

cidade (tabela 2i) atinja o nivel mais elevado da d2cada, Os efei~ {

tos da perspectiva expansionista que se abre para o mercado irao

se manter atd 1388}.embnra os niveis de prego caiam um pouco apos
0 piceo de i98&. Este crescimento sera todavia concentrade no nd-
ciao @, al, principalment na RA da Barra da Tijuca. BEm 41987, a pe-—
viferia imediata ainda apresenta um nivel elevado de unidades lan-
radas, concentrardo, poram, na regiio de Jacarepagud (XVI RAY, que

tem fortes efeitos de vizinhanca com a Barva da Tijuca.

Precisamos ainda considerar que este relativo equilibrio
entre o nideleo & a perferia imediata, em aloguns momentos da  déca- -
da, nio representa, na verdade, uma tal homogeneidade quando can—
nideramos a massa de capital circulante por estes empreendimentos.

fAnalisando—-se o valor total langado, verificamos gque as montantes
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refarentes an ndcleo estiveram sempre corca de duas o até cinco
vezes acima dos referentes 4 periferia imediata. Por  autro _1adn,
estes diferenciais também ndo sdo estaticeos, verificande-sa um au-—
mento na relagio niclea/perifteria principalmente em 1984, & gue e
mantém eievada até o fim da década. Este fato se deve a4 diferenca

entre os pregas relativos dos imdveis.

A anéiisa da relagdo entre os precos de nlcleo e perife-—
ria imediata {(ver tabela 20 e mapa 14) mostra uma tendéncia cCres-—
cente de aumento. Isto significa que, embora na  Ccrise  os Rregos
tenham caido de forma generalizada, em htoda a cidade, estes tendem
& cair mais nos sublrbios que nas areas 4o ndocleo. Este comporta—
mento dos precos expressa a variacl3o do componente  fundiarioc  nos
pregos imobiliarios, ja que a variac8e dos custos de construcio
nio apresentou comportamento nem da longe semelhante. Além do que,
estes custos tenderdo a variar de forma semelhante para todas as
Araeas da cidade, n3o sendo pois responsiveis pelas diferesncas  en-

tre as zonas.

Em resumo, 0s dados levantados nos apontam para uma avi-
déncia de2 um processe de elitizagio do mercado imebiliario cario—
ca, a partiv da concentragdo da produclo nas adreas mais valoriza-
das, e, principalmente, do aumento generalizado dos pregos, mas
que tende é ammliar a defasagem enlre as localizagdes mais valori-
zadas & 2s mais "banais". Esta elitizacio tem ainda como caracte-—-
ristica uma congentracdo da produgio na regifo da Barra da Tijuca,

Area de expansdo do nlcleo.
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Para finalizar, & importante se notar que a tendéncia A
cancentragio da producio. se expressa claramente, quando analisamos
a distribuicdo da produsio nos sublrbios, por bairros (tabela
24). Meiaer g Jiha do Governador aparecem em posigio Ffrancamente
superior Aas outras regides suburbanas, seguidos, de longe, por Ca—
chambhi, Madureiva, Iraja e Vila da Penha. A zona Oeste, j& na pe-
riferia- intermedidria, apresenta um desenpenho residual, frente A
cclinBmica impbilidria global. Podemos admitiv que serdo nas regifes
suburbanas manos valorizadas e, principalmente, na zona Geste que
ir3o se concentrar outros sistemas de producdo de moradia, princi-

palmente a aukto-construcdo e a produgido publica.

V.2. 0S ABENTES DA TRANSFORMACZO FUNDIARIA

Da mesma forma due a produglo se distyibui pelo espago.
da cidade de for@a degigual cnncentradé, também a produgio se
distribui entre diferentes tipos de agentes gue, a parktir da ori-
gem e seu capital, da.ﬁua fungio nas diferentes etapas do proces-—-
o econbmico de produsdo, ou ainds-sua capacidade de atuagdc, irao

desenvolver formas distintas de atuagio.

De inicio tomaremos como elemento basico de andlise a
distribuicin dos agentes em fungio do porte da sua producio no pe-—
vioda (i979 = 4i988), medido em unidades ou em area langada. & par-
tir deste principio, pode--se observar que, dentre o conjunto . dos
inorporadores estudados (cerca de 1000), &i% t8m uma atuacio de

porte micro, L6% de pequeno porte, 19% sdo madios, 3% grandes e
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apenas LY foram classifticados comn muito grandes ver grafico L),
Estes dados ndo correspondem todavia a uma distribuiciio da produ-—
cio homogénea. Avaliando—se a participagZo da producio pelas fai-—
xas acima, vemos gue os “"micro" incorporadores responderam por 14%
o total de unidades, os 'peaucnos"  por 10.95%, ns madios por
37.82%, os grandes por 21.9% e, finalmente, os "muito grandes®,
construiram.17.3% do conjunto das unidades lanmadaaj 0 que signi-
%i;a,.em Qinteé@, due os 10 maiores construivram S0% mais que os

spigscentos menores.

f atuagdo destes asentes ndo se da, tamhém, de forma ho-
magines no espace da cidade (ver mapa 19). De fato, micros e 2 pa-
quencs tendam a atuwar de forma concentrada nos suburbios, princi-
palmente em Irajd, nos bairros da l.eopoldina, na Vila da Penha, ou
na Ilha do Govérnadnr. Ja as mqito grandes e grandes tendem a ge
concentrar na regiio do ndcleo, principalmente na Barra da Tijuca
& bairrou mais Yalorizadoﬁ da zona sul, mas com uma participacio
relavante na producio da zona norte. Quanto aos medios, concstata—
s uma presenca regular em todas as redrfes da cidade, o predomi -

nando na zona norte 2 em bairros suburbanos como o Peier .

fAnalisando—-se a distribuigfo da produgdo ao longo dos
anos, pode-se constatar, ainda, gue no inicio do periodo hauve_ LI
desliocamento dos grndes para a]Qumaﬁ areas da periferia imodiata,
principalments og bairros da Meier, Vila da Penha @ Jacarepagud.
Esta tendéncia indicava uma relativa desconventraciio da atividade,
onde os grandes incorporadores podiam se aproveitar de uma conjun-—

tura favoravel e da exist@ncia de linbas de Ffinanciamento, para
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gstender seu mercado e “aaabravar“ noves espagos. Com a crise do
BFH, porém, a producdo dé grandes e mwito grandes ira s concen—
trar novamente no ndclao? ende gozam de uma situagio relativamente
favaravel na Barra da Tijuca, gue se consolida como fronteira de
expansin do mercado de ponta. Cabe ressaltar, parém, que, ac atuar
nos subdrubios, os grandes irdo buscar uma schrevalorizaclo,
afuandu Acima Jo preco médiu-da regildo, alterando, assim o padrio
ﬁéch—ecunémica local. Esta alteragdo tembem se manifesta clara—.

mente na verticalizacdo dos empreendimentos, e, ainda, na oferta

cer determinados equipamentos de lazer, como piscinas, saunas, etc.

Entre as.grandés incorporadoras, podemos encantrar ainda
alaumas diferengas sigificativas. A grande maioria s3do empresas
construtoras, qus s dedicam i incorporasio como um desdobramento
de sua atividade na construcio. Dentre estas, todavia, existe um
grupo que tem na incorporagdo sua principal fungio, e que subordi-
& campletamentg a ativigade de constredo. Existem ainda os iﬁcnr—
pmrado}es "ouros", as ag&nciaa de corvetagem de itmoveis que diver—
nificam suas atividades na divegdo da incmrpﬁramgo e, fimalmente,

as filiais de grupos financeliros.

Cada um destes grupos ird adotar estratégias diferencia—
das de atuagio, ao se defrontar com as diferentes conjunturas do
mercado. OHssim & gue os construtores podem, em. alguns momentos,
reduzir seu lucro na incorporagin como forma de viabilizar sua
permanéncia no mercado. Podem ainda trabalhar atraves de sistemas
“amo 0 “condominio fechado', onde aumentam seu lucro na constru-—-

Gio, através da utilizag?® do regime de administragdo, garantindo,
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ainda, um fluxo mais regular de enpreendimentos, mas reduzindo sou
iucro na incorporacan. Nota-se, ainda, um frequente deslocamente
dea cmnﬁtrutﬁrea com tradigio na atividade, pdAra  a  incorporagdo,
que passa a suda atividade central, sucatesande magquinas e equipa=-
meﬁtns para investir em wma carteira de tervenos, viabilizando ag-—

sim uma permanégncia de longo praro no mercades.

Ja as filiais de grupos ?inanceirmﬁ.t@ndem a  buscar um
comportamento mais ragular, langando enpreendimentos em etapas, e
buscando as regifes de maior valorizac8o, de forma a garantir a
tiguidezr dos seus imdveis. As agénoias corretoras podem se&  apro-
vaitar de uma situagio extremamente privilegiada, pelo seu  acesso
&s ofertas de terrenos, o que lhes permite o aproveitamento de

oportunidades singulares de conjuntura.

De uma forma geval, pode-se dizer gque, entre todas as
categorias, pndemas encontrar ainda dois tipos basicos de compar—
tamenteo. Por uam lado, temos alguns agontes mais “tvadicioriais no
mercado, aug buscam estrategias de valorizacdo de médio e longo
Prazo, embora rpossam estar, também, & espreita de uns boa oportu-
nidade, aue caracterize um "tiro" certo. Porem temos, ao lado des—
tes, uma grande quantidade de "owuksiders", investidores ocasieo-
nais, gque atuam apenas uma dnica ver, buscando a oportunidade cer-—-
ta, o aproveitamento da conjuntura favoravel. Esta caracteristica
especulativa do setor, & fruto da inexist@ncia de barreiras &4 en-

trada, como jad mencionado anter iormente .

Com relagdo acs agentes denominados de "micro” ou  “pe-
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quenos", a analise muatréu'ﬁua importdncia significativa na pradu-
cado das Areas auburbanaﬁg Tratam—-se, em geral, de copstrutoves,
detentores de pequenas economias ou fundos patrimoniais que SAD
aplicados em determinados momentos no imobiliariao. CompSem este
.Eegmantn também comerciantes locais que se associam a construtores
ou oy contratam para a realizagao das obras. Fodem ainda ser en-
contrados algumas pequenas empresas, voltadas semp;e para’'a ativi—
dade de construcio. Eateé agentes atuam reitervando és -earacteriam
ticas sdcio-econdmicas dogs sub-mercados, com empreendimentos de
pedquena denaidadé, pouco verticalizados, buscando realizar econo-
mias significativas no processo constrativo, como evitar elevado-
res, etc. Dail atuarem frequentements abaixo do limite de densidade

ou gabarito estabelecido pela legislagio.

No final do periodo pdde ser detectada a existéncia de
um odtro tipo de apente. Trata-se do pequeno empreendedor aque atbua
nas franjas do mercado de alta renda. 0 caso wmais significativo
desteltipa aparece na Baéra, ande um conjunto de Tmpresas  ira -1
desenvolver através da produgdo de pequenos predios, com dois pa-
vimentos, nos loteamentos do Recreio e Tijucamar, onde as reskri-

ches da legislagdo impedem solucies mais densas.

Com o refluxeo das atuagio das grandes empresas  nas  sd—
bdrbios, @ com a tendéncia recente de elitizagiao do mercado, a
Barra da Tijuca passou a sor b principal eixo de atuagio da produ-—
¢80 capitalista de moradias ne municipio. Fara finalizar, vamos
ent3o apresentar um breve resumo do processo de ocupagio da  Area,

ia que se trata de um belo exemplo do papel da incewporacio na

& -
{.
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criagio de apvos padries de uso @ ocupacio do sole, asemciada ai a
um peauenc grupo de espregsas dque deltém wim controle sobre as terras

disponiveis.

V.3. PROPRIEDADE FUNDIARIA E CAPITAL: & BARRA D& TIJUCA

A area denominada de Barra da‘Tijuca am?eseﬂta -um con-
junto de singularidades em relagio as regifes mais consolidadas da
cidade.” Em primeiroc lugar, porgue sua integracdo a malha urbana
30 s dia em periodo recente (década de 70). Em wsegunda  lugar,
porgue a sua ocupagdo fol objeto de uma cuidadosa previsio, reali-
zada através de um planc urbanistico e da intervenc3o piblica na
producdo de infra-estrutura uwrbana. Em terceiro lugar, porgue, ao
primeiro sinal dag possibilidades que a Barra aprecentava para o
marcado imobiliario de ponta, desenvolve-sg um processo de concen—
tracdo da praprigdada fundiaria aue, am pouco tempo, leva a que
apenas gquatro grandes proprietiros detenham a maidtia dos terrenos
disponiveis para a construcdn. Finalmente poryue esta regiidm  seri
oeuradga em wh manmento onde 0 setor imobiliario ja apresenta um de-
senvolvinento razodvel, com um conjunto de empresas de grande por-—
te, gue irdo tomar a Barra da Tijuca por seﬁ espago  preferencial

e atuagdo.

Com relagio & questdo fundidria, a Barva serad caracteri-—
zada por uma situacdn juridica duavidosa, navendo constantes dispu—
tas judiciais com relacdo a titularidade dos terrenos. S¥o comuns

processos de apropriagldo irregulares, envolvendo fendmenos de
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"grilagem" de terras. 0 caso mais singular mera o do Banco de Cré-
dito Movel, entidead:s fantasma, cuja liguidagdo foi pedida desde
1904 (1}, e finalmente déﬁretada em 1964, o que ndo impediu a em—

presa de contindar a vender seus terrenos.

Os grandes herdeiros do Banco de Crédito Mivel foram a
ompresa ESTA 80, e o $r. Pasquale Mauwro. Hlgumas de suas. terras
foram aiﬁda paraf em mios do Grupo Daaenvnlvi&antc,'a da Carvalho
Mosken SA. Em meado% da década, a situagdo j& se encontrava apa—
rentemente resolvida e, apesar de algﬁns escidndalos noticiados na
imprensa, grande parte da propriedade ja estava devidamente garan-
tida para os guatro agentes acima citados. Estes possuem hoje a
maioria das terras aproveitaveis da Barra, principalimente aquelas

com indices de utilizag3io mais elevado, e, logo, mais valorizadas.

Uma caracteristica importante da produgio na regilo sera
um fregusntse processo de?aasuciacﬁm entre os proprietarios e os
incorporadores, para a geragio de enpreendimentos de vulta, envol-
vendo grandes conjuntos de pradios de alta densidade e wverticali-
racadon, shopping=—-tenters, grandes loteamentos com casas unifamilia“
ros, etc. O possibilidade de uma producdo com tais caracteristicas
pode ser atribuida aos seguintes fatores: (i)wr amadurecimento e
capitalizacio das empresas de ponta do setor, gerada durante o pe-
riado de vig@ncia do SFH; (ii) a existéncia de Qrandas' glebas de
terra, sob o controle de um proprietario, o que viahiliza , atra-
vées de um unico empreendinento, uma programacgdo de produgio  para
cinco 2an0s oY nals; (iii}_a producio de um espago altamente eliti-

zado, ao gual s2 associaram certas inovagbes comerciais, como  os

LA
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condominios fechados, garantindo altos pregos, com tend8ncia creg-—
cepte, 0 que permititu uma reparticido de ganhos significativa en-
tre grandes enpreentdedores & proprietarios monopolistas; (iwv) uima
presenca significativa do Estado, atravées do estabelecimento de
regras de ocupacdo definidas & estaveis, alsm da provisiao de  in-
fra—-estrutura nec@saérié, permititndo ganhos de antecipacio signi-

ficativos para os "desbravadoares .

Fara concluir, potde—se dizer gue a existéncia da Rarra e
0 prassuposts de um desempenhe da producdo imcbiliidria no Rio de
Janeireo que permite uma ampliagao da acumulacio no setor, ao  via-
bilizar uma produgio em larga escalz, programada no tempa, flexi-
vel &s flutuagBes da demanda, e, ainda, voltada para uma faixa da
populacizo gue consegue manter sou poder de compra mesme om Ccon-
junturag recessivas e inflaciond&rias. & elitizaglo do mercado ca-
rioca, gera, ainda uma tend8ncia mais ampla de elevagio de pregog
imobiliarios e fghdiériaﬁ gue inviabiliza a permanéncia dos pobres

oy
na area urbana do mUunicipio, Ao menos em situagdes “"logais!.



i34

NOTAS

!
J.

iy

&

Sobre o conceito de formas de produc3o da moradia, ver Jaramil-~
in,s. Las formas de produccion de la vivienda en Medllin., 1930 -

1980. CEDE - Univ. de los Andes, 1985.

Ver Furlanetto,DB:A.;Cruz,J.A. ;Almeida,R. 6. "Promocdo imobiliaria
e @spaco residencial da clasze média na periferia metropelitana
do Fio de Janeivo". Revista Brasileira de Geograftia, ano4?, n@2.

RJI, IBGE, abr./jun. 1987.

Un estudo bastante interessante sobre os "ciclos de vida" de di—
ferentes sspacos da cidade, gerados por um deslocamento “em on--
das” da atividade imobiliadria, potie ser encontvado em Abramo,P.

A dindmica imobiliadria: elementos para o entendimento da espa-

cialidade urbana. Digsertagio de mestrado, IPPUR/UFRI. RJ . R

oK, 198%.

 —

Var, a raspeito, HKandir,A. A instabilidade do mercado habitacio-
nal. Dissertagdo de Mestrado. IFCH/Univ. Est. de Campinas. 8P,

UNMICAMP .

Sobre o carater especulativo da atividade imobilidria e sua e

trema instabilidade estrutural, ver Kandir,A. orp. cit.

For sabrelucro de antecipacio entends~se a canacidade do eecpra-
endedor se antecipar sobre s processos de valorizacdo de deter-—

minadag areas da cidade, permitindo—lhe, entio, adguirir terras
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a bBaixe custo,. bensficisndo-~se assim da valorizagio futura. Por
sobrelucrs de inovagdo entende~s® a caracidade do esmpreendedor
@m inovar, ao nivel do produto oy da localizacio, heneticiando~
o a285im de uma possibilidade de acrescer o sed prego final, an—
tes gque a inovacdo se difunda entre os concorrentes. Por sobre-—
lucro de urbanizacao éntende~se a capacidade do empreendedor em
transformar Areas de uso rurai @m urbanas, beneficiando—-se assim
cles wm diféranaial de preen geracdo pelos wsos. Para wma discussdo
MaLes nprnfundadé ver Topalov,. Les promoteurs immobiliers., Fa—
ris, Mouton, 1974; & Ribeiro,L.C.Q. Produgl3o imobilidria e uso
do solo wrbano: gsstudo das relacfes sntre capital e propriedade
fundiaria na estruturacio da cidade do Rio de Janeiro. Rio de

Janeiro, IPPUR/UFRI, fRelatorio de pesguisa, L1989,

Para uma descriclo mais detalhada dos processos d2 ocupagdo da
regifio & do carater da atividade imobiliaria, ver Cardoso,f.bL.
"0 mgpago do cgpital: a Barra da Tijﬁca @ a Qranda Bromocio imo--
hitiaria". Comunicac3o apresentada no III Encontro da ANPUR.

Aguras de 8. Pedro, 1989.
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TPOUR/UFRY
ESTRUTURA FLNDIARIA DA R.M. DO RID DE JANEIRD

FOPULACAD RESIIENTE

PALCS f ANOS f
P o0 1950 P 1940 ! 1970 ¢ (960 1

; - i

CENTRO 316735 | 296559 1 2r7ee | 25586 1 25634 !

| ISHIN : 506363 1 | beETTR ! 930602 ¢ . 1447947 : 1189837
NITERDI 146414 ! 184039 | 243188 | 304286 ¢ 397135 '
1XIVRA { ; | 2568 | : 50064 |
2} e = = i

NUCLED '__., 99513 ! 1154170 | 1458440 | 1707859 1893647 |
SUBf P 95620 | 1P4538 ¢ 172600 ! 301270 ! 378891
SUE2 519847 | 41760 ¢ 9538 ! 1394047 | $532432 '
XVIRA 74425 | 107093 193r9e | 244047 | 34584
P.IMEDIATA m : 973411 | 1320304 | 1936334 | 20804 1
10MA DESTE ._he“ﬂaas ; — 490988 ! 495604 1015478
(IIRA(S) 35994 ! 174194 | 7696 | 233037 ! 337973 '
D. de CAXIAS | 2a3e8 ! 92459 | 244085 ! 431397 | 575830
NILOPOLIS 234t | 46406 | 9544 | 128044 | 154585
N. 1600 ! 50358 | 145649 356445 | 727140 ¢ 1094789
8. J. HRITL 39569 ! 76462 | 190516 ! 302394 398819
5. GONCALD 85524 ¢ 187276 | 244647 ! 430274 ! 615351
P.INTERHEDIRRIAEmQ?‘MS ; 924990 ¢ 1895849 1 2947934 | 41689425
?.ms*rmm“—-; 175438 ¢ 238605 | 324968 | 485204 ! 490062 ‘
ot aaova&aw: 3084176 | 4995331 | 7077M1 9012078 !

{#) - 05 DADOS REFERENTES # XXTIRA PARA 1940 APRESENTAM PROBLEMAS DE DEFINCAO TERRITORIAL

!




IPPLR/UFR]
ESTRUTURA FUNDIARTA DA R.A. DO RID DE JANEIRD

POPULACAD RESIDENTE ~ FERCENTUAIS

I0MAS i NS i
booiM0 ¢+ 190 1 (90 1970 ! 1980 !
! ' ‘
CENTRU i 13.73 % 9.031 9.5961 3.7 2.85 !
; ‘ — l
ISHIN i 24951 20.36 | 18.63 ¢ 15.80 1 13.20
NITERDI | 6331 . 3.66 4 4.87 ¢ . 4.58 .48}
' ¢
IXIVRA ! 0.00 : 0.00 ¢ 0.05 1 0.00 1 0.5 i
£= e
MICLED i 42.02 1 35.05 ¢ £7.1f § 24.13 ! 2i.01
H = = Tty =
SUBL ' 3971 .79 3.46 4 4,26 | 4.20
sus2 H 22.53 | 28.9% 4 19.10 ¢ 19.70 17.08 1
J i
VIRA i 3.10 ¢ 3.26 1 3.8 3.48 1 .62 1
P.IMEDIATA ! 29.60 i 27.64 | 26.43 | 27.36 | 24.84 1
e s e
10NA OESTE 7.42 ! .91 13.83 | 7.83 § 11.2710
. . . . '
XXTIRA ! 1.36:1 5.30-4 154 3.2 375
: '
I. de CAXIAS | 1.23 14 2.82 | 4831 b0} 0
' '
NILDPOLIS ! 0.97 1 1.6 1 £.90 1 i.e1 ! i.68 ¢
N.IGACU 2.48 ¢ 4.43 ¢ 7.i4 ¢ 10.27 | 12.453 1)
' t
S. J. MERITI | 171 233! 3.6 .27 4.43 1
] |
§. BONCALD ¢ 3.7 3.881 4.90 1 5.08 ¢ 6.83 ¢
B =t H
P.INTERMEDIARIAG 20.78 ¢ 28.47 % 7. 41.65 ) 36.49 |
P.DISTANTE ! 7.60 7.44 &.51 b.86 7.66 %
, " !
TOTAL ! 100.00 100.00 100.00 100.00 100.00

{#) ~ 05 DADOS REFERENTES A XXIIRA PARA 1950 APRESENTAM PROBLEMAS DE DEFINCAD TERRITORIAL
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IFPUR/UFRY

ESTRUTURA FUNDIARIA DA R.M. DD RID DE JANEIRD

DONICILIOS PARTICULARES PERMANENTES

me i
o0 1w ¢ me 1970 | 1980 !

LENTRO 7974 | 47693 | 53043 | 68166 1 73853
S 120086 § B3BI0 T 274 139
NTTERDI 20067 | 33666 | 49797 | 66414 | 97908 1
AXIVRA : : 542 | : 11279
NUCLED 12654 | 201405 ¢ 26462 | 40125 | 526538
SBL ! 1737 2emeB | 26095 | 66420 | %470 |
suga 9995 | 142484 | 275304 | 310038 ¢ 280454
WRA ! e 19362 ! 21574 | 490% | 76479
P.NEDIATA | 128703 | 184364 | 35793 | 424754 ¢ 561103
10N DESTE 49825 | 82018 | 102848 | 84724 ! 310487
D. de CAYIAS : 21003 | 51194 | 89482 | 133379
NILOPOLIS ! ; %8 | 20402 | 27234 | %200 |
—— s :

M. 16 ! f 2109 | 73818 ¢ 147808 ! 2ueee
5. J. MR ; 5242 | 40549 1 62407 | 93839
5. EONALD | 12803 ¢ £4630 1 1823 | 84709 | 144808 ¢
P.INTERWDIARIA! 60153 | 102472 | 233036 | 441840 ! 55243
B Py 54605 | 94917 | 154887
TOTL {36800 ¢ 535039 | 950746 | 1344636 | 1898459 1
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TPPUR/UFRY

ESTRUTURA FINDIARIA DA R.M. DO RID DE. JANEIRO

DONICILIOS PARTICULARES PERMANENTES - PERCENTUAIS

Z(NAS

d 1930 | £930 : 1980 : 1970 1 1480
CENTRD ; £0.50 | B.94 | bbb} 5.08 § 3.90
t
154N H i8.93 1 28.44 | 22.49 | 20.54 ! i8.18
: .
NITERDI : 2,991 6.29 ! .13 1 4954 5.17
491" B 0.00 ! 0.00 ! 0.06 4 0.00 ! 0.40
B o
MUCLED 1 34,97 14 .6 3.3 30.57 1 7.7
SUBL ; LR 4.2 | 3.04 ¢ 497} 3.0¢
SUB2 H 2b.8i i 26.97 | 8.9 | aa.ii !l 20.30
IVIRA : 3.94 4 3.62 1 2.27 1% 3.58 1} 4.02
o == — = ]
P.IMEDIATA B[/ 34.45 ) 34.27 ) 31.66 ) 29.564
!
I0NG CESTE ! 3.7 15.33 | i0.82 ) 13.77 1 16.39
|
D, de EAXIAS | : 3.93 ¢ 3.3 1 b.&67 | 71.04
: :
NILOPELIS ! : 181} 2.44 } 2.03 1} iy
d 679} .
N. IBUACH ! 6.00 3 7.76 % .02 | i3.03
1 '
§. d. MRITT | | 2.85 ¢ 4.2 | 4.67 4.95
=
S. GONCALD ! 3.8 | 5.60 5.07 ! 6.31 3 7.48
) e
P.INTERMEDIARIA} 24.37 ¢ i7.19 24.60 ) 30.70 1} 34.42.
5 o e
P DISTANTE | 3091 8.7 i 6.80 4 7.07 % 8.17
o=z
TOTAL : 100.00 1 100,00 | 100.00 3 100.00 & - 100.00
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1PPUR/UFRI

ESTRUTURA FUNDEARIA DA R.M. DO RIQ DE JANEIRD

PRODUCAD RESIDENCIAL TOTAL

FONTE: LIGACOES NOVAS LIGHT

IDNAS

N e

e i

900

100 ¢

5400 | 100 ¢ 2000 ¢ 1000 :

900 1

. mm mm am ww =E

- mm

—— - ——

- -

-

N

——

5500 ¢

4800 1 7400 |

8200 |

13500 ¢ 9600 |

12500 1

1S+IN

15400 &

3300 ¢

2500 1 3300 4

1
]

4600 ¢ 4300 i

LKIVRA

- i i A

10000 1

{4900 ¢ 8700 ¢ 11700 1

2000 §

13800 1

229001 2EE00 i 19400 1

- -

—— -

-

Suat

—— mm ma e =

_— e mm m- -

—— e e m— -

P ]

XRA
XIRA
X1IRA
YIVRA
IVRA

Sug2

8500 % 3900 0 4700} T00 7 300 ¢ 4100 0 610D

3900 1

IVIRA

34000 | 31800 ! 41400 | 34400 ¢ 26200 1 17400 ¢ 33300 ¢ 27400

19700 |

P IMEDIATA

8

b

88

el iy

KX1IRA

2
[
=,
8
5
3
(E
g
-
z
.

&7600 ¢ 57200 | A4800 | 5P800 1 S0300 ¢ 38300 5 59300 1 44800 !

£3400 !

TOTAL(K.RY)



IPPUR /UFRJ |2
ESTRUTURA FUNDIARIA DA R.M. DO RIO DE JANEIRO

PARTICIPACAOD DA PRODUCAC POR INCORPORACAD NO TOTAL DA PRODUCAD RESIDENCINL

ZONAS . TOTAL ¢ TOTAL ! %
FADEMI (1) ILIGHT (2)! (1)/¢2)
1 (ATE 88) ! (ATE 88) |
[} ] 1
IRA : 0! :
1IRA : . 489 | :
VIIRA | 156 ! |
XIIIRA ; o ! i
’ CENTRO ; 545 | L1600 | 4.70
£ : = ;
e I1IRA : 680 | ‘
o IVRA 1 6445 '
- VRA : 1386 !
£ VIRA ! 4494 | !
e VIIIRA ; agga | :
- IXRA ! S866 | ;
% ! : ;
'S IS+IN C P39S0 | BOSOO ¢ B%9.75
L X X IVRA { tomE2 | 33200 | 31.69
i ! H H
oy NUCLED 1 35047 | AB5300 | 27.95
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5 XI1IRA : 4020 | !
¢ XXRA ¢ 2945 | :
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B
e sUBL : 6935 | !
{ ! | !
o XRA a 581 ! :
o XIRA ; 20458 | |
L X1IRA ! 4317 ! :
e XIVRA ; 3026 | =
B XVRA ! 1681 ! :
. : i :
‘. sys ! 14063 !
- XVIRA : 6025 | 46000 ! 13.10
; : 1
P IMEDIATA | 27023 | 267300 ! 10.11
XVIIRA ! 1669 1 38100 4.38
XVIIIRA ! 2978 | 47300 ! 4. 48
X IXRA : 461 | :
XXIIRA ! 142 :
P.INTERMEDIARIA! 5250 1 105400 ! 4.98
TOTAL ¢ 47290 | 498000 ! 13.54



IPPUR/UFRJ
ESTRUTURA FLINDIARIA DA R. M. DO RIC DE JANEIRG
SFH /7 UNIDADES COMERCIALIZADAS

MUNICIPIOC DO RIO DE JANEIRO

ANDS {UNIDADES _

18EM. 4 BEM. 2. TOTAL

!
i?72 ¢ 1453 1960 3443
i973 | 2807 2344 51714
i974 | i9R7 i790 3747
1973 | 1320 1507 2827
1976 | 30iS 3450 61465
i977 | 2041 1002 2043
1978 | 886 1357 2243
1979 14 2?37

. FONTE: FESQUISA NEURB/BNH

B



IPPUR/UFRJ
ESTRUTURA FUNDIARIA DA R. M. DO RID DE JANEIRD

SFM / PARTICIFPACAC DA PRODUCAD NAS AREAS MALS NOBRES
SOBRE 0 TOTAL DO MUNICIRIO

MUNICIPIO DO RIO DE JANEIRD

ANOS {PARTICIPACAD (%)
TZONA 1+2 ZONA 1

1972 | 395.10 36.70
1973 | 53,10 30.00
1274 | Ab .60 21.40
iR75 | 36.860 i2.50
1976 | 48 .00 31.50
i977 57.00 24 .60

FONTE: BNH - PESQUISA DE COMERCIALIZIACAD

ZONA i= ALTO DA BDA VISTA, ARPUDADOR, BAIRRO FEIXOTO, BARRA DA TIJUCA,
COPACABANA, GAVEA, IPANEMA, J. BOTANICO, LAGOA, LEME,S5. CONRADO

ZON& 2= BOTAFCGOD, CATETE, COSME VELHO, FLAMENGO, GLORIA, LARANJEIRAS,
HUMAITA, STA. TERESA E URCA



IPPUR/UFRJ

ESTRUTURA FUNDIARIA QQ_R. M. BO RIOD DE JANEIRC
8FH / PRECO MEDIO DO M2 COMERCIALIZADO (UPC)

MUNICIPIO DO RID DE JANEIRO

ANDS { TRIMESTRES

: i 2 3 4

i
1973 ¢ 19.80 R21.05 2i.86  21.70
1974 1  B4.52  @3.44  28.35  27.06
1975 { 28.34  28.00  37.00  30.26
1976 ¢  39.54  43.8L  39.47  45.68

11977 1 45.73 45,89  40.31  4&.47

1978 | 38.10  42.32  45.15

FONTE: PESGUISA NEURB - BNH



YPPUR/UFRJ
ESTRUTURA FUNDIARIA DA R. M. DO RIO DE JANEIRO
SFH / PRECD MEDIO DAS UNIDADES VENDIDAS (UPC)

MUNICIPID DO RIC DE JANEIRO

ANDOS I TRIMESTRES
! i 2 3 4

. 1973 1 1675.00 4789.00 2273.00 i9i0.00
o 1974 | 232%9.00 1960.00 R27350.00 2589.00
- 1975 | 283%2.00 30i5.00 3350.00 2729.00

19746 | 4426.00 4649.00 3975.00 483%5.00

1977 | 4282.00 44i74.00 4575.00 43413.00
b 1978 | 3607.00 4971.00 44i2.00 4533.00
Ty 1979 | 9319.00 4768B.00

FONTE: PESQUISA NEURB - BNH




IFALR/UFRY

ESTRUTURA FINDIARIA DA R.N. DO RIO DE JANEIRD

UNIDADES. LANCADAS
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1

ANDS
L7743 000 0940 149) 0.00¢ 197! 000!  i.6L! 000! 0.7

0.00 ¢

ESTRUTURA FUNDIARIA DA R.M, DO RIO DE JANEIRD

IPMRAFRS

© UNIDADES LANCADAS (PERCENTUAL)
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¥ig. § — Primeirox deiiﬂesmeqlos urbanos ne planicie,

A rua Direits fot a primeira ¢ principal artéria do Rio de - Janeiro, Contecandn g0
pé da ladeire da Mizericérdia. lgava ox marroz do Castels (1} e da S8a Bento (2) pria
praic de Manwe{ Rrito. Em sew primeiro trecho, epoiado no sopd do morro do Casicin,
fleaqu conheclda como ric da Misericordia, A parttr dessa rua $e¢ formaric um gquadriv
culedo tdsoe & medida gue, rencendo o brefo, ¢ cidade ¢ estendense parn geste.

Na segunda metade do sdculo XVIH, a rua dos Ourives, que ligera o marre d6 Carield
a0 dz Concefcde (3} constituls o limite da dres urberizada. Mais adiente, a cidade sd
poderia progredir depoiz da drenagem das lagnas. ¢ dos pantenals. '

No morro d2 Sante Aatdnio (A}, a¢indg ithade por loggonr ¢ (errenos ai&qad!cna."apata--

vame=2e dolz ceminiioy'de penetrdicdo. O primrewo, partindo da. ria da Afudd, rg bad
ogidentatl 2o morre do Cextela, daria origrm & rue dor Borbonos (aiual Zearisie da Vrgas
e, chepando 4 Lapdg, sc bifurceva para formar a cantinhe do Catete = a fdmasg srtradd
de Matd-Cavalor. O segiindo, baatente posterior, grampanhars a fare narte do marse de
Sanin Antonio, indo entrancar maly cdiants na referds rairnda, .

Meais go norée, dols anlros caminios seguutm para Geste, prenuteiando a erpurmidino da
cltade nessa diregdn no sdowta XVH{. O primeirn levava atd nos brejos do campo da
cldade ¢ o trgundy dcompuanhara a bage do marro da Conericdn, Por éle se chrgare d
Saldde alrarés da pasgsagem que correxpade A atual g Camenno ’
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TOTAL

$0.00
$572,292,463.71
$102,714,305.14
$0.00

$673,006,768.83

£1,004,312,315.64
$16,318,358,375.79
$6,064,341,718.43
$21,270,221,832.50
$11,084,100,635.58
%14,255,5687,631.685

$66,968,001,530.19

$35,997,559,836.67

$103,640,788,475.71

“]?37,255,759.“
“!345;1??.231.%

$9,082,434,991.33

$996,947,844 .47
$2,240,668,565.76
$8,603,473,664 .23
$3,51,504,339.42
$1,648,962,768.63

$i6,764,597,282.70

$7,738,370,365.74

‘33'582.362,339.73

$799,423,909. ig
$2,031,451,870. 26
$217,337,591 .24
$81,876,940.45

$3,130,250,311.08

$140,353,444,326.5/
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LI 4

TAbs4 18,471
{13746 15,9688
36047 5,887
72038 18,117
A5 20

0N

LI N4
Ivse7e 55,331
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3,54
440
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0,662
L
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22678
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16,991
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1497471
8,081

4,407 {64,007

pt- R v d

459208 20,447
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L R
24765

4 e
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35, 56X
46,861
39,258
7.6
3,54
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34,812

40202 26,57%
NS 2,81
X584 2,10
136785 18,247
T A,41X
a2

i 4,0
{0 274

26,188
23,611
a2
P4
18,56
R

8.0
14,528

MBS 3.9 4,34
{84583 16,920 14,280
264033 24,280 25,9%L
4243 3,491 9,001
N1 87 R4

¢ 6 80

¢ LHI LW
572 144 97U

2R R,
1294740 21,999
101959 15,482
19448 0,143
29363 4.81X
k'3 N7 g
a2 WW3Z
1415174 26,302

71265 100,087 11,401

08151 1e4, 861

9.8

230093 169,001

38,970 (335243 109,90

24,751 1690747 100,001 {7,781
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4140279 164,087
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SUBIREARA LI 4 LA 4 X H oI T L
AR (20492 30,497 48,320 49134 23,230 27,480 6823 10,(3X 239X 409 48K 0.2 IM4T (5,081
EYER 7155 8,47 9,191 122983 A1,32X {5,722 J7Y .1 4. AT AT 8,790 2,780 782090 48,481
HADUREIRA 25492 4 MY 20207 22981 7R {8,470 24 4,040 32,780 JM%4 15,2 28,931 Q43 7.8
DAL 8367 2,80 40,937 S8 £, 740 20,41 9BER L4GX T 0 g8 0401 B LI
IRAK 2 43497 16,04% 40,751 16238 3,464 15,000 24700 4,161 23,481 34,001 0001 10407 4,481
LEQPOLDINA 34994 8,611 30,987 22278 7,487 24,047 (M98 3,37 0250 7122 8,340 26,231 (63384 4,482
PENHA ST 14,077 32,020 20986 (3,060 I7,76X GHA30 9,437 29,53 JWM (L0 20,477 a9 10,791
oftA VRLQUETRE 14331 2,941 29257 7949 2,481 20,247 12068 2,031 3,4 783 4% 9.9 M .M
ANCHIETA  2i1f 6.337 30,208 & 9,040 &,00% 4880 4,820 &9.84% 4 B0 oMT 4901 H43

e Y
i T i e

TORTAL 373876 106,000 24,347 297364 100,08 {8,447 G454 100,007 36,807 323348 100,007 20,177 1613382 109,802
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