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CAPITULD I -~ A URBANTZACAO E A QUESTAO FUNDTARIA
o /

0 debate’ em torno da duestao urbana no Brasil, pouco a pouco, passa a ter como
centro a defesa de uma politica.fUndiériaﬁ Tenta-se demonstrar  teoricamente
como tal intervegééo do Estado é necessaria para resolver os impasses do desen
volvimento urbano brasileirc e promover a justica social, O_fundaﬁénto da ar—
gﬁmentagéo éa crenca de que o mercado de terras & o prihéipal mecanisme gera-
dor dos problemas urbanos: diéperséo/hiperconoentragéo, déficit'habitacional,

£

crescimento perlferlco alto custc dos equipamentos wrbanos, ete,

.A.relagéo entre mercado de terras e o processo de estruturacso das cidades ¢

Vlsta coma decorrente, de um lado das 1mperfelgoes de fun01onamento deste merca

do que permltem a especulagao com OS pregos fundlarlos, ‘e, de outro, da. estre1~

ta llga@ao entre valorlzagao furdlaria e 1nvest1mentos publlcos em 1nfraestrutu

ra e equipamentos urbanos.

.

Estas colocagoes estao baseadas has crescentes criticas que tém sido formiladas. -

as teorias de tradigac neo-classica., O ponto nodal é:o abandono- do -principio-

do mercado como mecanismo de diStribuigéo equilibrada das atividades no espago,
na medida em que nao preenche todas as condigles para que o preco das terras

seja um elemento regulador da oferta e da demanda. Pelo contrério, para estes

stores, neste mercado criam-se situagbes de oligopdlios geradores de inefioiag

.

cias no uso do solo e de desigualdades sociais.

Neste movimento critico, os autores tém incorporado algumas orientagoes da Eco-

‘romia do Bem-Estar, segundo a qual:

a) a terra néo pode ser assimilada a um fator de produgao; o B

b) o rendlmento da terra propicia um nlvel de bem estar superlor em relagac aos
outros tipos de rendlmentos, ja que o proprletarlo nao dlspende esforgos pa-

ra, auférlnlo,

" ¢) os precos fundiarios sao determinados pela apropriagac-de economias externas

criadas, sobretudo, pelo poder publico;



d) a551m sendo, torma-—se necessaria a 1ntervengao governamental com © obJetlvo'

de corrigir as 1rra010ﬂa11dades no uso do =olo e de promover a equidade nNa.

.

dlstrlbulqao 50010nespa01a3 da riqueza.

‘A tal argumentagéo tedrica junta-se algumas consideragdes de ordem pratica.Ten

tawse'demonstrar que © combate aocs ganhos vilicitos" dos proprietérios seria
pos51vel mesmo tratando—se de uma llmltagao do direito de propriedade, pois
contaria com o apoio das fragons capitalistas da sociedade, 1nteressadas em’ &—
liviar as tensoes soclais decorrentes das deslgualdades sociais nas cidades.
Alguns chegam mesmc & pensar na formagao de um pacto dos interesses capitalis-

tas contra os interesses dos proprletarlos.
Nao obstante a coeréncia da argumentaggo, o que presenciemos e uma incapacida
de do governo intervir de maneira eficaz nos mecanismos de valorizagao da ter-

ra, ‘nac somente no Brasil, mas Lambem nos palses latlno-amerlcanos. Em mitos

ex1ste mesmo um conjunto, de 1nstrumentos Juridlcos e 1nstitu01onals de inter-

vengao que formalmente permltlrlam um controle do desenvolvimento. urbano. No

entanto, nestes palses & muxto acanhada a at1v1dade planeJadora e o crescimen—

- to urbano continua a pmoduz1r as “1rra010na11dades” na ocupagao do so0lo.

Por n3o acreditarmos na existéncia de um “carater tropical", que ‘explicaria
estes impasses entre intengéo e gesto, pensamos ser necessario appofdndar a
discussao sobre a natureza da questzo fundiaria. Ao nosso ver, mesmo conside-

rando haver avangos nas recentes formilagoes tedricas, permanece confusa a re—

lag@o entre estruturagao do espago urbano e mercado de terras. A nogao de’

especulacao, que tornou-se pedra do toque de debates, serve mais para confun-

dir do que para explicar, pois remete a relagao a uma indeterminagao economi-

_ca, sobretudo quando se quer estabelecer separagoes entre garhos "ticitos" e

"ilicitos".

Bn nossa opiniao o debate somente tomara caminhos mais proficuos se partir de
una constatagao fundamental: o fato de que a terra & um bem nao.produzide que,

portanto, nao tem valor, mas que adguire um prego. Ord, um bem nao produzido

' nao pode ter seu prego regulado pelas leis da oferta e da procura, pols nao

ha lei regulendo a sua oferta., E a procura que suscita o prego da terra e Nao
o encontro no mercado de "orodutores' e compradores de solo. Mas, aqui e ne-

cessario esclarecer que nzo € a demanda final formada pelos consumidores ori-

I.2 | . '
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entados pelas suas preferencias e levando em consideracac as utilidades das
varias porgoes de solo., Trata-se da demanda capifalista pof solo. Em outras
palavras, e.necessario colocar como premissa de anélise,gué os pregos fundia—

rios sao formados a partir da hierarquia de pregos gerada pelas varias deman-

das dos.agentes capitalistas que valorizam seus capitais atraves da utilizagao.

e da transformagdo do uso do solo urbano.. Isto significa dizer que a compreen

sao dos mecanismos de formagao dos pregos da terra, bem como os efeitos destes |

sobre a_configuragéo'espaoial das cidades, passa, necessariamente, pela anali--

se das relagoes entre valorizacgao dos capitais e uso do’ solo.

A tese que esposamos é.que alterra urbana somente adcquire um pfego porqﬁe Q
seu uso permite aos agentes econdmicos obterem ganhos extraordinarios nos ine-
vestimentos que realizam na cidade. O preco da terra é soﬁente um reflexe da
disputa entre os diversos capitalistas pelo controle.das condicoes que permi-

tem o surgimento dos sobrelucros de localizagao.

"0 objetivo deste cépitulo é o ‘de estabelecer as bases tedricas para a cOmpfe@g'

sao desta afirmagao. Pretendemos estudar dois tipoé de demanda pelo solo wurba

tais e valorizagao da propriedade. A primeira é constituida pelos agentes eco

i * i a . ‘ -~ - ’ -~ '- )
Jromicos que investem seus capitais na produgac e na circulacao de mercadorias,

para 08 quais o espago urbano é um marco de lucro. A segunda e constituida pe

~-los agéntes que rentabilizam séus capitais na produgso’ e circulagio’ dos ~objes =~ -

que ele exerca aguela fungao. Para estes ultimos agentes o uso e transforma-—

¢80 -do espago urbano € o propric objeto do lucre. O mercado imobiliario v e

»;constituido destes agentes: o-proprietériovda~terra;“o*ihcorporador;*o=constﬁg*-
tor, o financiador e o investidor imobiliario. “Nbs-capitulos seguintes estuda -

- TEmos as'relagﬁes que estes agentes estabelecem com o mecanismos de valoriza- -

~ ol L} L3 L] L3 y -~ . ~. P . . . x - . '~. . . a
g¢ao dos .varios capitais que intervem da produgao e na circulagac-da moradia e

da propriedade das terras utilizadas para fins residenciais.

1.1. Espago Urbanc e a Produgao e Circulagao de Mercadorias

A analise do papel econdmico da cidade foi durante algum tempo objeto de preo

cupagao dos economistas, embora tenha sofrido um relativo eclipse apos os tra-

1.3 o .

L7

- NOy-QUe-geram mecanismos distintos de relacionamento. entre valorizagao de“capi“=ﬂ*<¥-

- tos dmobiliarios que equipam o espago-urbano dos elementos necessarios - para



1

balhos de James Stuart e no decurso do século XX( . Ela reaparece atraves de

umajsérie dé trabalhos que buscam atribuir ao.agrupamento espacial das ativida

des eoonamipas, propiciada pela cidéde, un papel multip;iqédor dos efeitos de

massé e de justaposigao de agentes e‘de'fatorés éécio-eéonamicos produzidos pe
(2)

la aglomeragao urbana . Alguns propdem uma explicagao formalizada  destas

vantagens, atraves do conceito de extermalidades, Modelos sa0 - desenvolvidos

© para explicar (e'orientar) a loéalizagéo das empresas no espago urbano, uma

vez que, devido a existencia das economias externas, a implantacao na  cidede
permite rentabilidades diferenciadas. Nao preocupa aos’teérioos da localiza--
a0 o estudo dos processos de criacao das externalidades proporcicnadas pela

¢

cidade.

ri

Uma das razoes desta.“despreocupagéo“ esté na incspacidade da economia néomclég
sica, cujos pressupostos sustentam os modelos de localizagao, de pensar o pro-
cesso de @rodugéo de mercadorias alem das condigoes que regem o fUnéionamentb
da empfe;a isolada. Ao nivel micro, com efeito, o que se passa fora dé proces-

so imediato de producao e assimilado as “condigoes naturais!.

.

A compreensao rigorosa de relagac entre espago urbano € economia necessita que

se abandone o nivel da empresa para pensarmos a produgdo e a circulagzo de mer-

‘cadorias como um processe social, no sentido de que embora fundado em unidades

isoladas (as empresas) existem condigoes gerais que regem e regulam o fuhcionar

“mento de cada uridsde. Por outro lado, tais condigoes gerais nascem da’ agao’

il

" destas unidades isoladas, estabelecendo-se uma relagao dialética entre as par-

tes e o todo. Por exemplo: a existencia da taxa media lucro € uma condigao ge—

ral gue condiciona:é regula & agac dos agentes economicos, colocando-se para e—

' - -~ 3 ~ A s
les como um dado.externo, sobre o qual eles nao. tem influenciz e partir do qual .-

eles devem tomar as decisOes sobre os investimentos quér. reali;aréo. A téxa.mé
dia de lucrce, no entanto, nasce da agép destes agentes, una ver que a livre mo-
vimentagéo ehtre_os capitais impede o estabelecimento de situagoes de monopélio
permanentes, nas quais a rentabilidade nzo estaria determinada pelas condigoes

gerais.

" {1) DERYCKE, Pierre Henri - Economie et Planification Urbaines, Paris, PUF,1979.

{2) Ver, por exemplo: REMY, Jean e MOLS, Emile ~ MEconomies Externes et Crois-
- sance Urbaine”, Revue Economique, volume XXIIT, n? 6.
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Tratarse, portanto, de pensar como as externalidades existentes na cidade ou os

.~ . — 8 ~ ~ —
efeitos uteis de-aglomeragao( ) tem como genese o Processo de produgao e de cir

‘cutagao de mercadorias, embora a0 nlvel de Cada agente eles possam surglr COmo

un elemento “externo” ao processo imediato de produgao e de circulagzo.

Partiremos da seguinte constétagéo: para que o capital-dinheiro coriverta-se em
capital;produtivo, ou seja nos meios de pfodugﬁo e na forga de trabalho, e ne-
cessario que o agente capitalista tenha acesso a um conjunto de condigoes  que
pérndtem'a utilizégéb da forga de trebalho com a finalidade da produgac © da
mais—valia, E heéessério, por egemplo, que o empresario tenha acesso é matérig
—-prima. que sera usada no processo produtivo, ou que a fbpga de trabalho estelja
disponivel: expropriada, concentrada e gualificada para exercer fungoes no pro-

cesso produtivo. Dito de outra forma, para que o capital-dinheiro converta-se

- em capital-produtivo e necessaric o controle sobre um conjunto de valores de u-

s0 que combinados de uma determinada forma produzirac um valor superior ac do

capital-dinhéiro inicialmente empregado.

-

Una parte destes valores de uso e produzida como mercadoria, CoOmo. S0 0S casos

da matéria-prima ¢ dos instrumentos de trabalho. O acesso a.esta . categoria de .

"valores de uso dependem das leis econdmicas que regulam as trocas entre os agen

tes economicos. Isto significa que estes bens, embora nao sendo livres, nao

possibilitem a criagdo de situagdes de menopdlio, uma vez que eles s30 indefini

-damente -reprodutiveis., Podemos; -entao, concluir que a‘criagac destas condiges:i: = o

.da produgao e assegurada péleo movimento da prépria produgac no seu. conjunto.

Ha, porém, uma outra categoria de utilidades que nao sendo reprodutiveis, ndo

se transformem em mercadorias e como. tal a sua emergencia nao esta - assegurada

pelas'leis'que fegulam'a producao de mercadorias. Estas utilidades surgem quan
do un agente economico controla propriedades de objetos, configuragao de -obje-
tos e/ou processo que permitem aumentar a rentabilidade do ihvestimento realizg'
do, seja aumentando a produtividade do trabalho, seja diminuihdo o tempo de imo

bilizagio do capital.

{3) Passaremos a utilizar o termo "efeitos ﬁteis de aglomeracao't em lugar de ex

termalidades na medida em que, ao nNOsso ver, ele & mais revelador da ' rela—

cao que se estabelece entre _espago urbano e produgao e circulagéo de merca-
" dorias: uma condigzo necessaria a acumula@ao do capital, mas nao produzida
_ por nenhuma unidade isolada.



0 que caracteriza estes valores de uso e o fato de nao- serem mercadorias, portan

to o seu conéumo produtivo nao implipando em transmissao de_ﬁalor, embora eles
contribuam para diminuir o tempo de trabalho necessario é p%oduqéo de mercado-
rias. Estes valores de usc podem aparecer como 'propriedade do capital, duando
a sua criagao se realiza no interior de‘um processo de trabalho. Este é o caso

da cooperagao de Ln grande numero de trabalhadores concentrados numa mesma empre

‘sa, que permite aunentar a forga produtiva em proporgoes superlores a soma das

fbrgas de-trabalho individuais. Por exemplo. ge ums empresa emprega 100 treba-
lhadores para produzir 1,000 unidades, se ela multlpllcar por cinco a quantldade
de trabalhadores ela podera obter uma producac maior que 5.0QO unidades, desde
qﬁe haja uma organizacao do trabalho e a utilizacao de uma tecnologia adequada;

0 acesso a estes Yefeitos Uteis" dependera exclusivamente da grendeza do cepital

- empregado, . desde que nenhum obstacule exterior ao capital impega O uso dos proce

dimentos tecnolégicos e da organizagao do trabalho que permitem a sua geragéo.

ﬁHé; pdrém3 outros tipos de valores de uso necessarios a produgao que sufgem-como
'@&OprieQades da natureza'', na medida em'due é sua criagao nép pode realizar-se
no interior de um processo de trabalho, Trata-se de utilidades ndo controiadas
por nenhuma empresa isolada, portanto nao reprodutiveis. OSa“recuPSOS naturais!
seo exemplo tipico destes valores de uso. Os efeitos Gteis de  aglomeragso ‘sao
outro exemplo, uma vez que para um capital isolado trata-se de uma - utilidade

néo-reprodutivel, 'natural.

Por eféitoslﬁteis de aglomeragao entendemos o valor de uso resultante da articu-
Ilaégo guantitativa, qualitativa e espécial de varios processos de ppodugéo'e de
circulagéo de mercadorias e da'configuragao espacialide objetésﬂimobiliérios que

. Servem COmo suporte équela articulagﬁo. Neste sentideo, podemos pensar que a ci-

(4)

dade seja um valor de uso complexo, cuja a formagao nasce da.combinagzo de o

tros valores de uso simples. Quais sao os elementos deste valor de uso comple—

07

(4) Ct, PFRTLCLILLE “E. - La Planification Urbaine, Paris, Centre de Sociologie
Urbaine, 1974.

LOJKINE, J..m L'Etat le Marxisme e 1'Uroain, Paris, PUR, 1976,
TOPALOV, C. - Capital et Pfoprlete Fonciere, Paris, ConLre e Soc1ologle
Urbaine, 1973,
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Em primeiro lugar, a concentracso da forga de trabalho em Quantidadé] qualidade
-e'mObilidade necéssérias a prodﬁg§o e & circulagao de nercadorias. 0 surgimen—
Ty . to deste elémento é possivel pela existéneia na cidade de um conjunto de obje~
.tos imobiliarios - os equipamentos_éoletivos. Em segundo lugér,‘a concentragao

espacial e a cooperacao social de varias empresas industriais, comerciais, fi-

{7y nanceiras, etc., viabilizada pela_existéncia de um outro conjunto de cbjetos
imobiliarios articulados quantitativa, qualitativa e egpacialmente: a infraes-

" trutura urbana, que assume o papel de meiocs de produgdo’ coletivos.

Y A cidade enquanto valor de uso complexo torna-se, assim, uma,forga.produtlva S0

.01al espa01al ‘diferente daquela nascida no interior de cada processo produtivo.
A.sua.utlllzagao pennlte aumentar a-produtividade do trabalho e a diminuir 0
- tempo de rotagao do capital, o que se traduz em maior rentabllldade dos 1nvest1
'S o -mentds reallzados. Entretanto, verificamos que 0 pcesso aos efeitos uteis da a
_glomeragao & desigual na medida em que ha a tenden01a a concentragao espacial

e dos elementos que entram na formagao do valor de uso complexo. A - consequéncia

iy
S

€ que as empresas procurarad se localizar naqueles pontos do espago urbano me—~
3 ' -Jﬂmor dotados destes eleméntos (do ponto de vista quantitativo, qualitativo e
(L . espacial) e, assim, beneficiarem-se de condigaes_excepcionais de rentabilidade,

isto & de sobrelucros de localizagdo.

s 1.2. Contradigoes da Urbanizacao Capitalista

(% A "Jnternallzagao" dos efeltos uteis de aglomeragao € o obJetordo interesse dos
agentes econcmlcos quando de01dem onide devem localizar seus empreendlmentos.. 0
sentido_economico desta decisao € a busca do controle sob certas condigdes da
producao néo{rgprodutiveié,-portanto, monopolizéveis, geradoras de sobrelucros

de localizagao.

- ﬁ esséncia da contradicac da urbanizagéo esta no fato da cidade representar um

valor de usd Complexo, importante para a produgac e cifcﬁlaggo de mercadoria e,

no- entanto, ela em si mesma nao ser uma mercadorla. Isto significa que nenhum
agente pode controlar os processos que concorrem para & sua fonmagao e renova-
gao, embora todos 0s agentes busquem controlar o acesso ao seu mais rentavel u-

"m0 economico. Com efeito, nenhum capital individual pode produzir o  conjunto

o | o 1.7
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dos objetos imobiliérios que determinam as condicdes da sua propria reprodugac
na quantidade, qualidade e.na articulacac espacial necessérios, e mencs ainda
- pode.induzir que outros agentes instalem as aéividades complementares a sua e
localizadas em pontos do espaco que possam gerar as necessarias 'economias ex—
ternaé” para que ele ée beneficie de condigoes extraordinarias de rentabilida-
de.
. p _ _
A formagao e rencovagace do valor de uso complexc é, portanto, problemética. Em
primeiro lugar, pofque soménte serac produzidos aqueles objetos imobiliérios
e oferecem condiéaes de rentabilidade, ou seja ao menos a taxa media de  1lu-
cro. Pode entdo suceder que certos equipamentos coletivos e elementos da  in-
fraestrutura urbana nao sejam produzidos, embora sejam necessarios para que
surjam os efeitos uteis de agl@neragép. Historicamente ¢ Estado tem assumidc
[ papel de-produtor e gestor destés elementos nQOwréntéveis do valor de  uso
‘complexo, sendo este © ivndamento do que se convencionou chamar plane jamento
Enf segundo lugar, & formagio e renovacio do valor de uso complexo depende ndo
80 da existéngia dos objetos imobiliérios, mas também da sua articulagéo eépaQ
cial. Tsto esbarra no fato de miitos destés objetos serem produzidos e geri-
dos enquanfo mercadorias,. portanto a partir das necessidades de cada empresa
em obter a rentabilidade do investimento realizado., Nao ha un plano qué estas-
belega regras que orientarap cada processo produtivo de forma a garantif‘que o

conjunto de objetos iﬁobili&rios terha uma articulagac espacial, o que contras

ta com O que CCcorre no 1nter10r de cada processo produtivo onde o capital im-

(5) Cabe aqui uma ressalva: nao ha nenhuma ceracteristica intrinseca aos equi-
pamentos e a infraestrutura que os torne nac-rentaveis, como querem alguns
tedricos da economia publica quando discutem os bens coletivos. Encontra-
remos hoje certos equipamentos que ja foram produzidos por empresas priva-
das e que hoje estao nas maos do Estado, como ¢ o caso do sistema do esgo—
tamento sanitério. Encontramos tembem outros que no Brasil a gestao & rea
llzadd.poruempreqas privadas e que em ocutros pa:ses pertencem a esfera da
adininistracéo piblica, sendo o serv1go de tr anuportﬂs urbanecs um bem exem-
plo. O que tomman estes bens rentaveis ou nac sio as condigoes geralu que

regulam a valorizacao dos capitais, que estabelecendo uma taxa media de
Iucro tornam certos setores atirativos ao investimento prlvado ¢ outros dem

sinteressantes,



T
s\.

(6)

p6e unia, ordem coerente com as suas necessidades de lucro = . Em tercejro lu-

Cpgar, a Concorren01a entre as empresaa na busca do controle das ‘condigoes que-

pennltem o surglmento de schrelucros de locallzagao gerara una ommpetlgao pelo

uso do es pago urbano, gerando uma Tendun01a a concentragao esp301al das ativida

des e, consequentemente dos equlpamentos e da infraestrutura.

Por pltimo, a propriedade privada do solo urbano se coloca como obstaculo a for

- magao e renovagdo do valor de uso complexo. Ela representa, <é um lado, uma’a-

propriagac parcelada do solo urbano. o que torna;dificil'a pfodugéo dos equipa-.

mentos e da infraestrutura com a necessaria articulagao espacial, uma vez  que

- gla-exige grandes extensoes continuas de terras. Por:outro lado,  como o desen—

volvimento da cidade é diaoranico,.a,propriedade privada da terra urbana repre~

©senta muitas vezes a cristalizagac juridica de relagdes sociais -sobreviventes

. de etapés anteriores do capitalismo, o que podg'represéntar obstaculos para que

o-capitai tenha aceégo ao solo. 0 pequeno camponés instalado na periferia da

cidade, o pequeno comercio e o artesanato sao exemplos de propriedades que eX~

préséam contetdos diferentes da terra utilizada pelo capital. Engquanto, com e

_iéito; para os primeirés a posse do solo e um meio de manter-se como produtores

independentes, para 0 segundo a propriedade é um instrumento de ~valorizagzo do

capital.. Um pegueno comerciante instalado no centro da.aglomeragéo urbana  so-
brevivé'na.cémpetigéo com o grande comércio na medida em que mantém um . . acesso
privilegiado a clientela. Neste caso, vendef a propriedade poderé significar
perder a Cohdigéo de produtor independente, pois dificilmente ele tera COndi—l
goes de instalar-se em outros pontos da cidade em cohdigaes de menter-se enquan

-

to pequeno comerciante. A deciszo de vender para estes proprletarlos, nao e,

- desta forma, decorrente de um calculo economico, © que coloca na relagac. entre-

capital-e proprledade um elemento estrarho & racionalidade- economica predomlnqz-

te. Para tomar mdis clara a nossa argumentagéo, imaginemos um exemplo oposto. |

Una capitalista'que quetia comprar um terreno para instalar-se como comerciante

de sapatos. Be este terreno for de propriedade de outro comerciante, di gamos

{6) "Na menufatura a lei de ferro da proporcicnalidade submete- determinadas quan: -+ -~

tidades de trabalhadorés a determinadas -fungoes; na sociedade o acesc, 0 ar-
bitrio desempenham livremente seu papel na distribuicac dos produtores  de
mercadorias e de seus meios de produgac entre diferentes ramos de trabalho

- social', in MARX, K, - G CAPITAL, Rio de Janeiro, Civilizagao Bragileira,
‘Livro I, volume I, p. 407, '
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de generos alimenticios, a venda do terreno concretizar-se-a nd medida em que o )
| preco compensar a perda do sobrelucro de Jlocalizagao € o custo.de nova implanta C
Sho, casoiqueira continuar investindo seu capital no mesmo ramo do comércio. O

. comprador do terreno, por sua vez, estara- disposto a. pagar um prego que se  Si- R

tuar ate o limite do sobrelucro que a localizagac do terreno no espago . urbano R

proporcionar ao_comércio de sapatos. Assim sendo, quando tratar de"pfopriedade
papitalista" ha uma.racionalidade'ecbngmica que fundamenta a relagso entre COli-
pradbr e vendedort' O_mesmb nao acontece quando. trata-se de ‘''propriedades nao- ;1
cépitalistas", encontrando o capital uma barreira extra—econSmica para que pos- .
ga valorizar-se na proddgéo e na circulagao de mercadorias. A propriedade pri-
ma da terra urbana dificulta, portanto, a formagso e renovagan do valor de uso
complexc nao S0 porque cria barreiras pera o acesse de grandes extensdes conti-
nués de.éolq, mas tarbem porque o capital enfrenta barreifas extrareconamidas {7

-parafobter o controle sobre o uso de certas porgoes.do solo urbano.

1.3. Prego da Terra e -0 Uso. do Solo Urbano

QO pensaménto que tem sido dominante nas discussges mais recentes scbre a ques- i3
tao urbana_aponta o . precoe da terra como O mecanismo econﬁmiod responséyel pela .
coﬁstituiggo do espage urbano e pela.segregagéo social na cidade. - A proprieda—'
e privada do solo“é, entao, colocada como causa principal dos males.vividoé pe ;ﬂ
la cidagde capitalista. A analise gue fizemos sobre os proceséos que estéd na . {3
beSe da urbanizagao éapitalista.— e das suas contradigoes, indicam, ao contra- - ..
rio, que e a utilizagao capitalisté db espago urbano que confere a propriedade
privada'da'terra um valor. Em outraé palavras, se o solo urbano adquire um bqg
Go e pofqué os varios agentes capitalistas estabelééem uma concorrencia para ¢
controlar as condicdoes urbaﬁas que permitem o surgimento de lucros extraordina- L/

rios.

1

A origem destes lucros extraordinarios esta no acesso diferenciado que a locali (.
zagao dos kerrenns propicia ao uso do valor de uso complexo que representa a L)
= : ]
cidade. Neste sentide, o prego da terra nada mais e do que uma  transformagao .
socié-economica do sobrelucro de localizacao. Isto significa gque ¢ o movimento S0
~do capital que confere um conteudd economico a propriedade privada da terra ur ()
. , )

1.10 - S T
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bana. Ela assume o papel de mecanismo de distribuicao espacial das atividades
enquanto reflexo da concorréncia entre os agentes capitalistas pela utilizagio
privada da cidade. Por ocutro lado, este movimento dos Capifais criara uma se-

rie de obstaculos para que ¢ espaco urbano possa gerar os efeitos ﬁteis de  a-

glomeragao necessarios a reprodugaco destes capitais.

E neste contexto que pretendemos estudar a'relagao que articula propfiedade'
privada da terra e capital num ramo que produz um dos objetos  imobiliarics
nais importéntes no marco construido da,cidade:'O“ramO‘de'pfbdugao de mora—
dias.

Antes, porém, vamos fazer uma discussao sobre a teoria da renda da terca em ge

rel, cuja a finalidade serd compreender teoricamente as relagoes entre.capital

& propriedade fundiaria. Num segundo momento, procuraremos discutir as possi-

bilidades e limites de aplicagﬁo de teoria geral da-reﬁda"fundiéria a .cidade,

1evando em consideracao as particularidades do uso do solo urbanc, De . posse

~dos resultados desta investigagao teorica empreenderemos uma discussao da pro--
dugao 1ﬂpblllarla com a finalidade de compreender as partlcularldades.de rela-

¢80 entre capital e propriédade da terra neste éetor_de-produgéb; Como- discus

timos no inicio deste relatério, a preoclpagan & construir as bases teéricas
para a analise das praticas de agentes do capital imobiliario cuja a compreenu

S30 parece-nos fUndamental para o entendimento da dinamica urbana.

I.11
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~
;! . CAPITULO II -~ CAPITAL E PROPRIEDADE: A BENDA Dﬂ TERHA HA EXPLICA-
3 , CAQ DA PRODUCAD DO ESPAGO C@NSTRUID@

4

Nao pretendemos neste capitulo realizar mais uma exagese do Livro III da prin-
5 cipal obra de Marx. Nao temos esta ousadia e nem acreditamos ter alguma utili
dade para 0s nOsSsSoS presentes propositos. Séntimo—nos,,porém; obrigados a fa-

zer algumas colocagoes gerais é.propésito da Teoria da Renda da Terra, - antes

—~ ) ~ ! . . . - -
de entrarmos ruma discussac sobre a '"Renda Urbana", em razao da nece351dade de

(7 . explicar a maneira como apreendemos as categorias formiladas: renda fUndlarla
€3 . prego da terra, renda diferencial, renda absoluta e renda de monopdlio.

(3

o T2,1. Algumas Questles Metodolégicas . - . . .. _

.

Fm primeiro lugar, ‘estamos conscientes dos embara@os teoricos presentes da for
mulagao marxista sobre a renda da terra, todos decorrentes do célebre Yoroblema
da transformagao". Com efeito, os aspectos problemétioos da transformagac dos
‘valores em pregos estao presentes na teoria da renda na medida em que'a "walo-
Oy ... rizagap" da propriedade da ter@e@=es£e_mecanismo-irrabional,.somente é-,bossié S
wvel no iﬁterior da teoria do valor-trabalho pela dissdciagao entre prege e ve-
i% - lor.
“NﬁO"Obeanteé pensaﬁos que se'fizermOS'uma_”ieitura“qualitatfva"Wda“obfa rode
"  yMarx'podemos tomar as suas formulagSes*comO“instrumentoé de*anélise“dOS'proce§;
- - 808 de utilizagéo do solo urbano. Isto porque, com efeito,nesta Otica. as cate -
gorias tééricas formuladas por Marx expressam as relagces sociais que  fundam -
a scciedade capitalista. Assim, caﬁital, mercadoria, valor, lucro,mais-valia,
renda ete, sao categorias de pensamento’ que visam dar conta do- conJunLo de re~-
.ldgoes gue organizem e espec1flcam a sociedade capliallsta relagoes entre- pro- -
_prietarios dos meios de producao e trabalhadores, entre os varios segmentos de
{f pfOprietérios de meios de produgac e entre capitalistas é uma outra categoria

L ' especial de proprietarios ex1sten tes na sociedade capltallsta. o8 proprlefarlos

I.13
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_da terra( . ' ' | -

A teoria da renda da terra se constitui, entao, num conjunto articulado de con:
‘ceitos que tem como finalidade dar conta das‘relagaes pspecials que se estabe-

lecem entre capitalistas e proprietérios da terra. Por que especiai? Porque

os proprietarics fundiarios s230 uma categoria social herdada de fase anterior

20 momento em que a produgac capitalista torna-se dominante, que scbrevive em
- - r " : o~
- razao do papel dubio da propriedade da terra na constituigac mesmo deste modo

de produgao.

Tal dubiedade pbdé ser percebida claramente nas passagens que transcre?emos a—

baixo.

H.. 0 monopéiio de propriedéde fUndiéria & um pressuposto historico e conti-
ra sendo o fundamento permanente do modo de producao capitalista, bem como de
todos os ‘modos de produgéo antericres que as baseiém, de uma maneira ou'de o~
tra, na exploragao das massas. Mas a forma em que o incipiente modo de produ
Cao papitaliéta,encoﬁtra a propriedade nao lhe & adequada. 36 ele mesmo cria
-a forma quellhe & adequada, por meio de subordinagao da agricultura ac capital,
com 1sso, entao -a propriedade fUndiéria feudal, e propriedade do cla cu a pe-
T quena propriedade camponesa combinada com terras coﬁunais sao também transfor-
madas na forma econﬁmioa.adequada.a esse modo de produgao, por mais  diversos

(8) o

que sejam suas formas juridicas'.

Este trécho significa que a propriedade fundiaria tal como passa para a fase

"capitalista & uma necessidade historica, pois ela participa do processo de cri -

agao da relagao de exploragao, pela expropriagao dos produtores diretos.  En-
- tretanto, ela representa para o capital a propriedade de uma condigao necessa-

ria a produgao (a terra) nao-reprodutivel e sobre a qual o seu detentor pode

cobrar um tributo, Neste sentido, -propriedsde e capital estao nuna relagao S50 -

cial contraditoria, cuja a resolugao e a transformacao do conteudo da proprie-

dade, de forma a submete-la ao capital. Os conceitos de renda diferencial e

(7) "As categorias basicas de Economia Politica expressam, portanto, varios ti
pos de relagoes de produgao que assumem a forma de coisas". in RUBIN,ISACK
Ilicle ~ A Teoria Marxista do Valor, Séo-Paulo: Brasiliense, 1880, pg. 68.

(8) MARX, K. - O Capital, op.cit., pg. 124/125, edigao Abril Cultural,
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i\ ren@a absoluta expressam esta situagao de submissao da propriedade ao movimen-
to do caepital, deixando a renda de ser um tributo para ser uma categoria econd
oy mica submetida ao valor. Para.tantb, Serao necessériasftgénsformagaes institu

cionais no estatuto juridico da propriedade, para dela retirar os elementos

que a configuram como uma situagac de monopdlio.

A Teoria da Renda da Terra pressupSe, portanto, uma situagao na qual jé tenha
se instalada a moderna propriedade, esta entendida como a qué "dissocia intei-
1,‘ ramente ‘& propriedade fundiéria das relagdes de dominagdo e serviihismo feu-

: dais, e ainda separa, por confliito, o solo, enquanto coﬁdigéo de trabalho, da
- _ propriedade fundiaria e do sénhor da terra, para o qual a terra representa a-
ﬁenas um tributo em dinheiro que por meic de seu monopélio ele arrdcada do ca~

~ (%) ‘

pitalista industrial, o arrendatario,"

e
L

2.2. A Quest3o Tedrica da Renda Fundiaria Capitalista

poy

e

A explicagao do surgimento da renda fundiaria na socicdade capitalista, isto e

ot

e g

esta em demonstrar donde provém o suplemento de meis-—valia pago pelo capital

_empregado na terra ao proprietério'desta, sob a forma de‘renda, depois da'méig

(3 ’ ~valia se iguaiar, para os diferentes capitais, a0 nivel do lucro médioh- veey
(- ‘depois-de aparentemente consumada -a-distribuigao de' mais-valia-toda’a —irepar- -~ ris
kit (10) - ' ' '

_Para Marx a questac estava em procurar explicar as condicoes que permitiam na
agricultura o surgimento de um suplemento de lucro scbre ¢ lucro medio e a sua

.'transfonna@éo em renda da terra a mais—valia.

Mo rl

MATS-VALTA » LUCRO DOS
| CAPITATS
L ' pistRiBuIgio | _ PROPORCTONAL AS
o DA MAIS-VALIA © MAGNITUDES DOS
| ' ‘ CAPITATS
RENDA

» C ’ l ! . ?
FUNDIARIA - omo e regulada a sua magnitude

E—

(9) Idem - pg. 125, :
(10) Idem - pg. 897/898 1.15
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A renda fundiaria no modo de produgéo capitalista, portanto, somente pode ser
explicada é-partir da diferenga entre lucro medio e o lucro ram ramo, Nno caso
na agricultura. Trata-se, portanto, de explicar as condigoes gue permitem o

4

surgimento desta diferenca.

Nos modos de producad nao-capitalista, nao se pode falar em renda no mesmo sen -

tido que na exonomia capitalista, pois a produgao e regulada por outras rela—
" ¢oes sociais. Por exemplo, oomd verenmos mais adiante, no feudalismo a renda
é a forma qué toma diretamente o produtq do scbre-~trabalho, épropriado pelo
éenhbr feudal. Neste caso, a propriedade da terra e o éixo das relagoes de

produgao, enquanto no capitalismo a propriedade privada coloca~se na  esfera

das relagoes da distribuicdo. Ou seja, trata-se dé parte do excedente da

mais-valia apropriada em segunda mao pelo proprietério da terra.

-

Resumindo: para pensar a renda fundiaria no modo de producac capitalista e

necessario pensar que as mercadorias sao vendidas sempre ac seu prego  geral

“de produgac.  Assim, a renda somente pode sair da diferenga entre prego ge—'

ral de produgac e o prego individual de custo. Isto deve ser compativel com
a regra basica da produgéo capitalista de mercadorias ségundo a qual nenhum-
capitalista colocaria seu capital na agricultura, ou em qualquer ramo, S8 N20

houvesse condigoes para se apropriar de ao menos a taxa media de lucros,

Pensar una renda fundiaria que advem de uma diferenga entre o prego de merca-—

d e o prego de produgdo € pensar uma renda nao-cepitalista, ou seja uma ren-

da que advem de determinagoes ndo diretamente econdniicas.

‘A forma atual da renda tem suas bases na renda pré—capitalista. Um eétudo da
renda capitalista requer uma compreensac das diferengas entre elas, bem como
‘das condigoes histéripas que permitem a transformagao da renda pré»capitalism

ta em renda capitalista.

2.3.- A Henda Pre-Capitalista

Nas condigoes de um fraco desenvolvimento das forgas produtivas, quando as a-
tividades produtivas sa0 centradas somente da agriculturs, quando a  divisao

social do trabalho ¢ fracamente desenvolvida, a seperagdo dos produtores dire
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"to: do acesso a terra garante que o produto’ do sobretrabalho seja apropriado pe

los néoubrodutores. O fraco desenvolvimehto das forgas produtivas se caracte-

:
3 .
¢y b)

- )

RO A P ]

a)

-y riza pelos seguintes fatos:

o.nivel de conhecimento técnico para produzir e reduzido: cagar, pescar,mes -
mo para cultivar, portanto, o nonopélio do conhecimento nao permite uma do-
minggao de classe e, desta forma, a apropriagao do produto de  sobretraba- -

ho;

cs instrumentos de trabalho 820 ainda rudimentares (arado, animais de tra-

¢ao, roda, carroga, etc). Tais instrumentos nao exigem muito conhecimento

nem grande quantidade de tempo para serem produzidos, o que significa dizer -

que s2o facilmente reproduzidos. Desta forma, a separagac dos  produtores

diretos dos instrumentos de trebalho nao é suficiente pare criar condigoes ... .

5que permitam. a apropriagao do produto do sobretrabalho.

as forgas produtivas naturais sio a principal condigao de produgzo. Em mo~
mento de baixo desenvolvimento das forgas produtivas, a produgac se consti-

tul fundamentalmente na aplicagao de trabalho em forgas produtivas natu-

-rais. Assim sendo, a condigéo bazsica para gue un grupe social se aproprie

da parte da produgao & a separagdo do produtor das condiges naturais . de

produgdo. Isto se réaliza pelo monopdlio que um grupo passa a exercer  So- ...

bre a terra;

& por isto que a ?proppiedade da terra € uma relagac deé produgao, pois ela

permite comendar o fluxo de geragac do sobretrabalho:

nesta situégéo, a propriedade fundiaria & uma relagao de forga que : envolve

dois perszonggens: o‘proprietério, ocupando o pdlo dominante, e o produtor.

Este ﬁitimo pode mesmo controlar os instrumentos de trabalho, que continua

a ocupar o pélo dominado. A parte que o produtor fornece chama-se ©  renda

fundiaria.

2.4. Formas da Renda Pre-Capitalista

S A renda pré-capitalista assume trés formas: a rende~trabalhe, a renda-produto é

p—

a renda-dinheiro. Cada uma delas corresponds a momentos historicos distintos,
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e a passagem de uma forma para outra tem como base transformagaes: (1) das fbg

cas produtivas e (2) das instituicoes sociais, isto €, modificagoes da relagho

entre proprietario fundiario e produtor.

2.4.1. A Bendo-Trabaliho

a)

b)

T c)

d)

o

1}

g)

£ a forma mais simples de renda. O produtor e proprietério dos instru-—

mentes de trabalho. A terra ¢ dividida em duas partes: o rogado  onde

ele cultiva os alimentos para a subsistencia e a terra senhorial na

qual & obrigado a trabalhar produzindo para o proprietario da terra.

As instituicoes sociais determinam qual a quantidade de tempo que o pro
dutor pode empregar na terra que tem a posse e qual deve empregar para
produzir na terra do senhor, Na primeira o produtor realiza ¢ trabalho

necessario e na segunda o sobretrabalho.
A renda se identifica com a‘'totalidade do scbreproduto.

O éufgimento de um excedenté entre os meios de subsisténcia, isto é, a
produgﬁé de uma quantidade de produtos maior do que a necessidade 'de
reprodugéo do preodutor depende da magnitude da renda. Ou éeja, vai de-
pender a:quantidade'de dias que o produtor e obrigado a dedicar as ter-

ras senhoriais. Comparande, em termos formais, diriamos que o '"lucro"

‘neste caso depende da renda, o que deve ser exatamente o inverso do mo—

do de producio capitalista.

Observa-se que este tipo de renda surge em situagoes historicas marca-
das por uma baixa densidade populacional, em relacao ao desenvolvimento

das forcas produtivas e da quantidade de terras disponiveis. -

Neste caso, o exercicio da violéncia é condigdo necessaria para a apro- . -

priagao do sobretrabalho. A violéncia direta scbre o produtc  permite

-gue o senhor da terra limite a quantidade de terras disponiveis. £E o

estabelecimento, por exemplo; de relacoes de vassalagem no feudalismo.

Dizer ques existem terras disponiveis nesta_época em que o desenvolvi-
mento das forcas produtivas e fraco, a produgao dependendo fundamental-

mente das forgas naturais, equivale a dizer que o produtor controla ou

I.18
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" pode controlar as gondigaes'da producao. £ exatamente por isto que

torna-ge necessario a submissao pessocal do produtor ac proprietario.

-"Demais, & claro que em todas as formas em que produtor direto possui

- 0s meios de Producas necessarios para gerar os proprios meios de  sub-

sistencia, a relagac de pfopriedade'surge similtaneamente e fatalmente
como relagao direta de dominio e serviddo, aparecendo o produtor ime—

(11)

diatoe como servol .

Nesta situagéo, o misterio da exploracao desaparece, pois e transparen

" te a relagao de produgdo, o que ja nao acontece na produgdo cepitalis—

ta. -

'E a propriedade que possui a terra de dar renda & mistério que ai se

dissolve com claridade meridiana, pois a natureza que fornece a renda

' abrange tambem a-fonnaivmnana de trabalho vinculada a gleba & & rela-

cao de propriedade que obrlga o .dono dessa forga a.usa—la e a amprega-

1a além do necessarlo para satlsfazer as suas proprlas ne06551dades, C e

{(12)

.1ndlspensavels“ .

JNo seio mesmo do sistema de relagoes sociais que p0551b111tam a’ ‘renda’ -

Cem trabalho ha o surgimento de elementos contradltorlos. E'a acumila-

¢ao de riguezas do proprio produtor submetido & corvéia. Isto & pos—

sivel porque a produtividade nos dias em que produz para si nao sofre

~ controle do senhor. Neste caso, o produtor direto pode aumentar - sua' -

- capacidade de produgao e passar a produzir nagueles dias uma quantidas- -

de de produto superior ao necessario a sua reprodugdo.

€. : 2.4,2, A Renda-Produto

~a) A forma désta renda ¢ a cessao pelo produtor direto de parte do_pnoduﬁ_;lr'“

to de seu trabalho. Isto significa que a relagao entre excedente e 50.
bretrabaltio perde muito de sua visibilidade social.. Ou seja, nZo mais -

q‘separégao tempeoral ou espacial do trabalho do produtor direto,

(11) Tdem, idem, pp. 906

(12) Tdem, idem, pp. 908
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b)

c)

d)

2)

A condigao para o surgimento desta forma de renda 530 o desenvolvimen

Lo da capacidade produtiva e o desaparecimento de terras disponiveis.

Neste sentido, deixa de ser condigao necessariz o exercicio da violen

cla, podendo mesmo o produtor direto ser formalmente livre.

A violéncia.deixa de ser pessoal,.aberta, fisica, para se cristalizar
na violeéncia juridica da propriedade, que permite ao proprietério S0~
mente ceder a terra para o produtor na condigao dele aceitar pagar a
renda sob alformé de produtos.. A.vidléncia'direta_passa a ser exerci
da somente quando alguem poe em perigo o estatﬁfo e a pratica da pro-

priedade, i

As censequencias climaticas scbre a produgao passam a ser  suportadas

apenas pelo produtor.

Em compensagao, o controle do produtor sobre a totalidade do tempo de

trabalho cria condicoes para o surgimento de um excedente mais ou me-

nos permanente sobre a renda. Inicia-se assim um processo de diferen

'_ciagéo entre os produtores, ate surgirem condicoes que permitam a ex-—

)

ploragao do trebalho alheio.

E com o aparecimento da renda produto que encontramos o surgimento do

sistema de aluguel da terra.

Como da renda-trabalho, continua sende a renda que determina o I

ero' e nao o contrario.

2.4.3. A Benda-Dirheiro

a)

b)

£ uma metamorfose da renda-produto. O produtor ao invés de entregar
a0 gerhor da terra cu a0 Estado parte do produto do séu trabalho (o
trabalho excedente) entrega d equivalente monetério do excedente obti

do na venda da produgso.

A base da.renda em dinheiro continua sendo a mesma: o produtor esta
de posse da terra, por heranga ou trabalho, e coercitivamente tem cue
fornecer ao senhor, proprietario do meio de produgao mais . essencial,

trabalho excedente, nao-pago, serm contraprestacan equivalente, na for

I.20
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ma.de produtc excederite convertido em dinheiro".

c)

d)

(13)

0 sistema de renda-dinheiro surge quando a divisao do trabalho se de
senvolve fortemente numa formagao social: numerosos ramos de ativida
des aparecem ao lado da agricultura e surge uma concentragao urbana.
Nestas condigdes a troca torna-se uma necessidade social e a econo—

miz se monetariza,

O surgimento da renda fundiaria em dinheirc € o elemento destruidor

. da renda fundiaria pré-capitalista.

e)

A renda-dinheiro torna-se ﬁma possibilidade historica a exploragao
do trabalho alheio pelo préprio Camponés.

F

Entretanto, o surgimento de lucro nao muda o carater da renda pre-

" capitalista, isto porgue continua sendo a renda que determina o "lu-

g)

cro e nao o contrario.

Mas, a renda-dinheiro e um elemento destruidor da renda preﬂcaplta -
llsta na medida em que faz com que o campones torme-se proprletarlo‘

Isto posalblllta.a,concentragao da proprledade e o surgimento de

camponeses sem terra,

Qs novos campénesés enriquecides podem se transfo;mar nos: futurcs ca
pitalistas. Mas, isto 6 se realiza com o desenvolvimento do capita
lismo ra cidade. K Com efeito, o desenvolvimento do arrendamento (cdﬁ
trato entre ¢ pfoprietério e o camponés) faz com que seja atraido pa -

ra a agricultura parte do capital acumulado na cidade. Com o desen-

'v01v1mento do cap:tallsmo transforma—se a relagao de produgao no

campo e a-renda muda de natureza: passa a ser somente eixo das rela-

goes de distribuicio do produto. Estabelece-se um sistema de rela-

goes entre proprietario, arrendatarié e proletario conforme  abaixo

repregentado.
;ELAQKO DE DISTRIBUICAO f‘ __;J RELAGAO DE PRODUQﬁO
PROPRIETARIO Agggéiiiiiig TRABALHADOR
‘ RURAL
T : Renda . : l ‘i I.ucr‘o _ I
(13) idém, idem pp; 914
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h)

i)

A renda passa a ser a ferma do traballio excedente, ou seja, do exce-
dente da mais-valia scbre o lucro. Neste sentido podemos dizer que
a renda cgpitalista apresenta a caracteristica de ser determinada Qg

Jo lucro.

Podemos resumir, esquematicamente, as diferencas entre renda capita-

lista ¢ renda pré—capitalista.

RENDA PRE-CAPITALISTA RENDA CAPITALISTA
| | |
RENDA - ' TRABALHO EXCEDENTE
| ]
TRABALHO EXCEDENTE LUCRO
| ]
_ "LUCRO" - _ RENDA
Na fo£maQ§o Eapitalista "a renda. .. éé & forma autonoma em certas

Lae s L3 » il I} » Iy .
dircunstancias especiais, mas nao da mais—valia geral e sim de deter

(14)

minadas ramificagoes dela, o lucro suplementar! .

Apresentamos a seguir um quadro resumo do que acabamos de desernvol-

ver,

(14} Idem, idem, pp.917.
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2.5, A Renda.Capitalista:'observagaes pneliminafes

0 estudo da renda capitalista deve cbservar 0s seguintes pressupostos:

a) os produtos cuja a produgdo engendra o surgimento de renda fundiaria sdo ven

didos ao prego geral de producdo;

b) a propriedade privada da terra supoe que certas pessoas tenham o nbnopélio
sobre porgoes do globo terrestre como esferas privativas da sua vontade par-

ticular, com exclusas de todas as demais;

¢) o proprietario fundiario tem um papel passivo na produg2o cepitalista de mer

cadorias, pois depende de condigoes economicas completamente alheias a vonta

de do proprietario fundiario;

- d) a renda nada tem a ver com © pagamento pelo arrendatarioc de quantia pelo ca-

pital fixo ihcorporado na terra, ou seja, o que Marx chama de capital-terra.

"5.6.. Generalidades da Renda Diferencial

Como pode surgir a renda difereﬁoial se os produtos sao vendidos a0 seu  prego
geral de produgdo, isto-é 20 custo médio de produgdo mais o lucro médic? Alter
nativas: | | |

-~ diminuicdo dos salarios?

- @iminuigdo dos lucros?

— aimento do prego de venda?

A renda diferencial tem como origem a maior produtividade do trabalho realiza-
do em condicdes de (1) maior fertilidade da terra, (2) melhor localizacao em
relagao ao mercado consunidor e (3) aplica@éo de maior quantidade dé capital,
Nestes casos, o processo-de produgao necessita de menor quantidade dé trabalho
do que outros Processos executados em situagoes nas quais nao .existem tais

vantagens.

As vantagens peﬁnitem, assim, ¢ surgimento de um lucro suplementar em relagao
a0 lucro médio, transformando-se em renda fundiérié. Mas, € importante frisar
gue ¢ lucre suplementar nao nasce apenas pela existénqia destas condigoes ex-
cepcionais em certos terrenos. Ele surge porque o capitalista que utiliza seu

I.24
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~ capital nestas circunstancias (e pelas quais paga) pode vender suasjmercadorias

a, um prego de produgao determinado pelas condigoes médias de produgao e nao ao
hbre@o individual de producac. O lucro suplementar, porfantb, resulta de se
vender a mercadoria ao preco geral de mercado, ao prego qﬁe nivela 08 pregos in
dividuais e ainda de a maior produtividade iﬁdividual do trabalho mobilizado re
dundar em favor do empregador e néo dos trabalhadores, como toda produtividad

do capitaln P, . : . . - | '

O'lucro_suplementar nasce tambem porque a condigao que permite maior produtivi-

dade do trabalho nZc e reprodutivel e é monopolizével. Por exemplo, a maior

produtividade do trabalho devido a cooperagao permite o surgimento de um lucro
suplémentar acessivel a todos os capitais, Por este motivo, na medida em que

ha uma. competicac entre os cepitals, a tendencia é que esta vantagem desaparéqa

"~porqhe deixa de ser uma condigzo de uso exclusivo de um certo capital.

2.7. Caracteristicas da Rénda Diferencial

Este tipo de renda sera. senpre diférehcial, pois decorre da diferenca entre

" preco individual de produgao e. prego geral de producdo. £ diferencial também

. porgue nao decorre de acrescimo absoluto de predutividade do capital, mas 'pro-

vem das circunstancias de certos capitais isolados empregados num ramo de produ
Ao .terem fertilidade maior em relagdo aos investimentos de capital que - estdo

(16)

excluidos dessas excepcionais condigaes favoraveis, criadas pela natureza

A forga produtiva natural da terra'nﬁb é fonte de lucro suplementar, mas  base
natural'deie, por ser base natural da,produtividadé excepcionalmente acrescida

do capital; A fonte-é a pfodugéo capitalista de mércadorias.

0 direito de propriedade sobfe-condigSes naturais de produgae nada tem . a ver

com a criagac do lucro suplementar obtido com a produgao de mercadorias com o

5 - - ﬁ'; ' -~ = * » - - 3
axilic das condigoes economicas excepcionais. Ele existiria mesmo sem a pro-

priedade privada da terra.

(15) Idem, idém, pg. 737
(16) Idem, idem, pg. 741
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Todos os tipos de renda diferencial funcionam sob o mesmo principio, ou seja,

sua origem e o fato de um capital utilizar gratuitamente condigoes excepcio-

mais de produtividade, © que lhe permite produzir em condigbes  superiores a

media. Vejamos um exemplo:

CUSTO PREGO DE [PRODU- | PREGO | PREGO | PREGO

Pﬁggu“ DE | 1 | 1 | PRoDU~ |gHo “INDIV. |MERCADC|MERCADO fgggg'
' PRODUGAQ GAO t/hec t/hec | t/hec | TOTAL :
A 1000 | 20% ) 200 | 1200 400 3 6 | 2400 1200
B | 1000 | 20%|200 | 1200 | 300 4 6 1800 500
¢ | 1000 | 2200 | 1200 | 200 6 6 |10 | -
ToraL | 2000 | - |e00 | 3600 | 900 - - 5400 1800

' Cdmo sera p0551vel a produgao no terreno D menos fert11°' Scmente quando a

: domanda se elevar a um nlvel e propor01one o lucro medlo ao capltallsta,e um

suplemento que permita o pagamento da renda. Por exemplo, se o prego de merca

do do produto que-serve_de exemplo se elevar a 12 o terreno D entra em produ-

"~

Cac.
CUSTO ' PRECO DE | PRODU- | PRECO | PRECO | PRECO ]
PRODU - -
ton | DE 1'| 1' |PRODU- |[CAD | INDIV. MERCADO|MERCADO fgggg
~ |PRODUGAC GAO t/hec | t/hec | t/hec | TOTAL
A 1000 | 20% | 200 | 1200 400 ! 12 4800 | 3600
B | 1000 | 20%|200 | 1200 - | 800 4 12 | 3600 | 2400
¢ | 1000 20% | 200 1200 200 6 12 2400 1200
D | 1000 |. 20% | 200 | 1200 100 12 12 | 1200 -
TOTAL | 4000 | - |800 | 4800 1000 - - 12000 7200

A analise dos quadros nos leva as seguintes observagoes:

“a) O prego de mercado € regulado pelo produtor colocade na pior condigao de
produgao. Entretanto,-é importante assinalar que a regulagao depende (1)
da demanda solvavel e (2) dos valores diferenciais de_produgéo eﬁ cada ter
rer.
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b} O voluime do suplemento de lucro depende da posicao de cada produtor no gra-

- diente de condigoes diferenciais de produgZo. A entrada de um produtor, pIo

Y : duzindo em condigaes piores, altera a posigao relativa_dé cada capitalista.
03 .' ' '

- c) A magnitude do sobrelucro que se transforma em renda depende da relagdo  de
S I . '

= . forga (economica) entre capitalistas e proprietarios. Quanto maior a concor—

oy réncia entre capitalistas para obter o Uso de um terreno, maior serd o poder
do proprietario para impor um nivel de renda que se iguale @o sobrelucro. Ao
_ contrérid,-quanto ﬁenor'a concorréncia menor este poder, pois o proprietario
oy ; fundiario, sendo um agente econdmico vivendo da apropfiagéo da renda, nao
tera interesse em manter séu terrenc sem produgéo por longo périodo, esperan

do que as condigCes economicas aumentem a competigdo entre capitalistas.

.

d) Esta situagao e modificada quando estamos em situagoes de maior ou menor con

e

centragao da propriedade privéda da terra.

R N e
Ry

e

e) O valor que se transforma em renda nao & produzido na agricultura, mas ne

Lt

conjunto da economia. Esta transferencia acontece porgue os produtos agriqg

Fas N

les, base da composigao da alimentagZo da populagdo operaria, tém seus pre-

- gos de mercado fixados pelo prego- de produgao do pior terrenb, e nao 'pelas“'

A

condicbes médias de produtividade. .

J T L

i

e

Todo © mecanismo que descrevemos funciona com base éem dois principios: de um la

P

Mt

.do,. o sistema de economia de mercado,‘segundo © qual .os produtores. tem seus pre... ... .
B cos fixados pela concorréncia entre capitalistas para se apropriarem de maiores
o parcelas de mais-valia e, de outro, a existencia do monopélio sobre certas con-

digoes da produgcac. - A propriedade fUndiéria; utilizada para | fins fentistas,

ndo e responsével por tudo gue descrevemos. Seu papel-é‘relevante somente na
distribuigao de mais-valia, em razao de se constituir num monopdlio do use -.da
terra. A inexisténcia da propriedade privada da terra naoc eliminaria o-mecani§J.~-
m descrito, alterando apenas o f;to-do'sobrelucro nao se transformar em renda, -

passando a ser apropriado somente pelo capitalista,

2.8. A Renda Absoluta

A explicagao da renda gerada no pior terreno poderia seguir dois caminhos:

L
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2)

: b}

O capital que ocupa a pior terra em termos de fertilidade oﬁ localizagao é
ao mesme tempo proprietério da terra, NBo pagando, portantd, a renda., Es-
ta e uma explica@éo que encontra rESpéldo na realidade, pois muitas das
piores terras sao exploradas pelos préprios proprietérios; Nao resolve o

problema.teorico, na medida em que sempre é p0881vel pensar a plOP terra

.dproprlada por agente diferente do capitalista.

Qutra explicagao possivel e pensar que parte do lucro do capitalista loca-
lizado na pior terra serve para pagar a renda. £ também uma situagao pos-—
sivel porque encontramos na agficultura.exploragaes que 530 sub-remunera-

das, geralmente, as piores terras (por exemplo, a exploragao familiar).

Tarbem esta e uma explicagao que nao resolve o problema teoricamente.

0 conceito de renda absoluta desenvolvido por Marx tenta resolver teoricamen-

te ésta questao. Para compreender o conceito’ de renda absoluta &€ necessario

rever o conceito da lei da perequagac da taxa de lucro. Ela significa que:

.dual, determinado pelas condigoes médias de producso;

~ isto faz com que alguns ramos vendam suas mercadorias a precos ~inferio-
res ao valor criado, quande encontram-se em Situagao de produtividade in
ferior a medld, e outros a pregos- superiores, quando estao em situagao
superior;

- ha portanto um movimente de equalizagao da massa da mais-valia entre os

ramos;

— este movimento de distribuigso € determinado pela composicace organica do
capitél, na medida em que ela indica maior ou menor produtividade do tra

balho;

Vejamos o exemplo sintetizade no quadro a seguir:
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as mercadorias sao vendidas ao valor social e nao ao seu valor  indivi-



) | _ - Prego de | Transf. | Composi-
i CRAMOS §-Ke | Kv Kt | MV Valor 1'1 L Produ- | de mais- gép orgé
a T : ca0 valia . nica
£3 I 60 | 20 | 100§ 20 120 [e2% | 22 122 +2 4
. -:\’ m e e ) ] - - .

& . II 70 § 30 | 100} 30 | 130 [22% | 22 .122 -8 . 2,3
fJf S 60 | 40 | 100 40 140~ | 22% 22 1 122 -18 1,5
S v 85 { 15| 100{ 15 | 115 |22%| 22 | 122 | 47 5,6
v |es| s )10l 5 | 105 |2o| 22 | 122 | 417 19
TOTAL | 500/110

I Ke ~ capital constante

5/_\:3. ' ’ ’

;; Kv - capital variavel

é% MY ~ mais-valia

i 1' - taxa de lucro

. L - lucro |

2

{? 0 mecanismo de perequacac da taxa de lucros tem como pressuposto fundamental‘a
;é existéncia.de.total mobilidade do capital entre 65 ramos na busca de melhores
{é condicoes de rentabilidade. Se em algum rémo coloca-se barreiras para a entra
.

..»-da. de capitais, este ramo teré:condigaes;denexcluir;a;mais—valia;nele; -criada.

i
&,

do movimento de reparticac segundo a quantidade de trabalho social utilizado.A -

e
i

[

propriedade privada da terra e um desses obstaculos,

- "Supomoes ai que nenhum limite, a nao ser de carater fortuito e temporério, im-

pede a livre concorrencia dos capitais — por exemplo num ramo-de~produg§b-onde-

o valor das mercadorias ultrapassa o prego de produgéo;'ou onde a mais-valia
produzida excede © lucro médio - de reduzir o valor ao prego de producac e por - -
L ~ esse meio repartir a mais-valia que. sobra nesse ramo por todas as egferas ex-—

“f' ploradas pelo capital. Se ao contrério sucede, chocando-sé © capital com uma

forca estianha, que de maneira nenhuma ou apenas-em parte pode vencer,:limitan . ..o

do seu emprego em determinadas esferas de produgao e sé admitindo esse emprego
AR em condicoes que .excluem total ou parcialmente aquele nivelamento geral da

- mais-valia com lucro medic - surgira evidentemente nessas egferas em  virtuds

-~ o _ 1.29



de o valor da mércadoria.ultrapassar o prego da produgac, um lucro suplementar
que'pode se converter em renda e nessa qualidade possuir autonomia em relacao
a0 lucro. E como uma forga estranha, um obstaculo dessa natureza, a proprieda
de fundiéria se opoe as aplicaces do capital pa terra, 6u o proprietario - dé

terra faz frente ao capitalista. -

A propriedade privada da térra & ai uma barreira que, para permitir  aplicagao
"nova de capital ea terreno que ainda nao tenha sido cultivado .ou arrendado, co
bra tributo, isto é, exige renda, embora O novo terrenn que passa & ser culti-
vado seja de espécie que nao proporciona renda diferencial e que, nao fora a
propriedade fundiaria, nao poderia ter sido cultivado com elgvagéo menor do
preco de mercado, bastanlte que o pregoe regulador do mercado pagasse,éo agricul
tor desse pior ferreno o prego de producac. Mas, em virtude do limite estabe-
lecido pela propriedade fundiéria.o preco de mercado deve subir ate o ponto . em

que o splo pague um excedente sobre o prego de produgao; isto e, uma ﬁenda”(1?2

“Como a propriedade fundiaria atua como empecilho a perequagzo da taxa de lu-

cros?

F

"Para o proprietario da terra, a mera propriedade juridica nso gera renda. Con .

fere~lhe, entretanto, o poder de impedir a exploracac de sua terra ate que as
condicoes economicas propiciem valorizagao donde retire o excedente, seja a

terra aplicada propriamente na agricultura, seja em outros ramos de  produgao,

COmo construggo,-etc. Nao pode aumentar nem dimimuir a quantidade abscluta
desse campo de aplicagac, mas pode alterar a quantidade existente no merca-
. {(18) _

cb"

Este poder de limitagao nao é, popén, absoluto., Ele esté condicionade a  al~

- 'pans fatores, a saber:

-

a) maior ou menor concentracao da propriedade fundiaria;

b) aplicacao de capital adicional nos velhos arrendamentos aumentando a oferta

de mercadorias;

¢c) a concorrencia dos paises estrangeiros;

{17} Idem, idem, pg. 875
(18) Idem, idem, pg. 870
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d) necessidades e possibilidades de pagamento dos consumidorés; e, finalmente,

e) o poder limitador da propriedade privada esté também condicionado as pré—
pbias necessidades de consumo do proprietério, iste significando que ~ ele.
nao pode reter terras durante um longo periodo & espera do prego dos alimen.

tos e dos bens agriccolas de maneira geral.,

3 las nao sao vendldos a0 prego de produgao da plor terra, mes a este prego’ au-

DA mentado de um tributo que e a,renda absoluta,

(3 _..‘tos agricolas pode atingir niveis superiores ao valor criado na sua producac? . ...

pela lei do valor, A p0551b131dade & dada pelo fato de-que a propriedade fun-
£ diaria impede que a agricultura seja submetida a lei de-repartigao da mais-va-
(3 . lia broporcional ao trabalho'social ﬁtilizado. Em outros termeos, na agricultu
S . ra & utilizada uma quantidade de trabalho superior aoc socialmente necessario,

- segundo as condigaes médias de-produtividade;*sem‘ser"penalizadafCOm;aTtransﬂg.

posicao orgénica do capital na agricultura ser muito inferior ao setor indus—

{3 trial.

0 atraso do desenvolvimentq das forgas produtivas & um dado histérico,‘ pelo

Entrétanto, este dado passa a ser estrutural pelo papel desempenhado pela pro-
priedade fundiéria. Desta forma, a baixa composicao do capital na agricuitu—
{3 - ra, comparativamente a indﬁstria‘é, ao mesmo tempo, condicao e oonsequéncia'da
O propriedade fundiaria.

Concluindo: a renda absoluta provem da diferenca entre preco de produ¢ac e va-

lor das mercadorias agricolas, que se mantem como fenomeno. duradouro pela.exis.

_géo e valor das mercadorias agricolas que se transforma em renda absoluta de-

ra,(2) da extenszo das terras cultivadas. "Quando a renda nao absorve todo o

I.31

Como s traduz éste impeciiho?  Num gravamentc dos. produtos agricolas,f eujos

pregos de mercadb S0 aumentados de um tributo. Na verdade os produtos agrioo-.

Be tal fosse p0581vel estariamos dlante de um tipo de produgao nap - regulada "

réncia da parte da mais-valia excedente, Isto se traduz no fate - da Coit—

simples fato de que o capitalismo se desenvelveu posteriomente na agricultura,”

'pende de alguns fatores, fundamentalimente da (1) relagac entre oferta e procu~

- Como isto & possivel sem alterar a lei do valor? Ou-sejé, o prego dos produ--

’

- “téncia da propriedade fundiaria. A parcela da diférénga entre pregb~derpr0du%?}zwﬁﬂrw



excedente do valor dos produtos agricolas sobre os pregos de produgac, parte de

le entrara no nivelamento geral e na repartigac proporcional da mais-valia en-

(19)

tre capitais existentes, individualmente considerados"' ™ ..

Graficamente podemos representar esta’ conclusac da seguinte maneiras -

- Valor

div, niveis do preco do

Renda

mercado

Absoluta

Prego geral de produgao

Renda diferencial

HHHH“HMW Pregos individuais de

. produgao

E D . C

B

A Terrencs

-

As diferengas entre a renda diferencial e a renda absoluta podem ser percebidas

nos seguintes confrontos:

Renda Diferencial
1 - Resulta do carater capitalista da

produgdo dos produtos agricolas.

2 - Continuaria a existir, na forma
de scbrelucro, se o solo  fosse

nacionalizado.

3 — Nao determina o prego de produ-—

cao, antes o supoe.

4 - Resulta das diferengas entre os- . .

pregos de produgao em cada terre

ml

(19} Idem, idem - pg. 876
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Renda Absoluta

Resulta de propriedade privada

da terra.

Desapareceria se o solo (fosse

nacionalizado,

Determina o prego de produgao . .

ou seja, o preco pelo qual sao.

vendidas as mercadorias.

-Resulta da diferenga entre va~

lor e o prego geral de produgao.

B
P

T
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o

Fy

5 - Nao tem impacto direto sobre os sa . 5 - Tem impacto direto sobre os

larios dos operarios industriais. ) salarics industriais.

2.9. Renda de Monopélio

A renda de monopélio & uma forma particular de renda, nascida sob condigoes sin
; P L

gulares, Ela tem como fonte a diferenga entre o prego de producao regulador do

. mercado e o valor das mercadorias. .Neste caso estamos diante de bens que . - nao.

sa0 mercadorias no sentido estrito do termo. Trata-se de objetes, como por -e-.

- xemplo, obras de arte cujo prego nao é regulado pela“lei do valor, mas pelas ne

cessidades, desejos e capacidade de pagamentco dos compradores. Segundo  nosso

- ponto de vista, o prego de monopélio nasce quando tem-se um bem néoureproduti= IR

- vel ou parcialmente reprodutivel, ;Neste sentido, cria-se verdadeiramente um

pregoe de monopéiio. Esta ¢ a interpretagao da seguinte passagem:

"Entendemos por prego de mohopélio o determinado apenas pelo
desejo e pela capacidade de pagamento dos compradores,. sem
depender do prego geral de produgao ou do valor des - produ-
tos. Uma vinha onde se obtém vinho de qualidade excepcional.

e que so pode ser produzide em quantidade relativamente re—- -

duzida proporcicna prego de monOpélio, 0O excedente desse
prego sobre o valor do produto € determinado unicemente pela
riquéza e pela paixao dos bebedores requintados de vinho, e
em virtude de tal pregeo o viticultor realiza importante lu-

G e .. . cro suplementar. Esse lucro suplementar, que deriva do. prego... ...

- do monopélio,converte—se em renda e sob esta forma cabe ao -
e pr‘oprietério de terra, em virtude de seu direito sobre e(c,P%ﬁ
pedago do globo terrestre dotado de gqualidades especiais'”

Esta passagem nos fornece alguns elementos de reflexao que utilizaremos mais
tarde, quando analisammos a renda no processo de produgac e circulagao da merca .

doria habitagao. Gostariamos apenas de avangar algumas consideragdes. A primei- .

. ra. e que o prego do monopélio nasce. do fato. de alguém.xer;produzidO“um;valOr.dep-;;qm

Pl

use especial, alguma coisa que os outrog agentes-capitalistas7n§o podem (ou so -

parcialmente podem) produzir. Em outras palavras, o preco de monopolio  esta.

fundamentado na.nao-reprodutividade de um valor de uso. - Se levarmos em conside-

ragao o papel importante de localizag@o para a determinagzo do seu valor de uso

‘em TLermos de acesso ao sistema esgpacial -de objetos imobiliarios, € se levarmes

(20) Idem, idem, pg. 830 —.grifos nossos.
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em consideragac que este acesso e desipgual segundo © ponto do espaco em que a
moradia esta localizade, temos al que cada habitacao tende a apresentar uma
singularidade enquanto valor de uso. Para afinar mais a colocagao  diriamos

cue as habitagoes se diferenciariam segundo micro-mercados. Este seria o mo-

tivo porgque os pregés de hebitagao tendem a se diferenciar consideravelmente
dentro de um mesmo bairro, Ou.-seja, fatores micro-locacicnails tendem a  ter
forte 'influencia na determinagéd do prego das habitacdes. A segunda conside-
ragao que gostariamos de fazer é quanto a limitada oferta deste bem, condigdo
para surgimento de pregos de monopolio. Com efeito, se houver wumna grande
quantidade ofertada no mercado a capacidade do predutor em impof um preco e

menor. Isto tambem acontece com as moradias, se consideramos que ha uma des-

continuidade no tempo e no espago da produgao de habitagao. Ou seja, um com-

prador que queira comprar uma moradia nao tem diante dele todas as opgoes em

termos de localizagao e guantidade, criando uma situagzo muito propicia a for

magzo de pregos monopolistas, Voltaremos a esta discussio mais adiante.

As éiferengas entre a renda absoluta e a renda de monopolio podem ser sinte-

tizadas da sepuinte maneira:

Renda Absoluta ‘ ' Renda de Monopolio
1 - E a renda que gera um prego de ' 1-Eo preco de monopolic  que
monopolio, : gera a renda.

2 — Tem como limite o valor das 2 - Tem como limite o desejo e a

mercadorias, ) capacidade de pagamento dos ¢

compradores.

I.34



CAPITULD ITX

CAPITAL E PROPRIEDADE WA "CIDADE: A REWDA DA TERRA HA

EXPLICAGAO DA FORKAGAO DO ESPAGO CONSTRUIDO



CAPTTULO IIT — CAPTTAL E PROPRIEDADE HA CIDADE: A RENDA DA TERRA HA
EXPLICACAD DA FORMAGAC DO ESPACO CONSTRUIDO

 Fizemod ate aqui uma apnalise do esquema teorico desenvolvido por Marx para o es
tude da renda fundiaria agricola. Vimos que a preccupagac de Marx e demonstrar
como a renda fundiaria, categoria economica pre-capitalista, & articulada e sub

metida a lei do valor,

O esquema de Marx parte do principio segmndo o gual a renda. n&o tem como . fonte.
a propriedade privada da terra, mas a.prépria.produg§0 capitalista de mercado—
rias, ou.seja, a possibilidade de que as mercadorias nao sejam vendidas ao  seu
vélor, maes a um prego geral de prbdugéo determinado, no caso da agricultura,pe
las condigges de producao no pior terreno, A propriedade pfivada de terra, porl
tanéb, ndo é em si mesma fonte da terra, mas condigdo para a apropriagao de uma
‘parte da mais-valis. '

- A aplicago do esquema tedrico da renda fundiaria ao caso urbano nao pode  ser
realizada sem que se leve em consideracac algunas especificidades do uso do so-
1o na cidade. A snalise destas especificidades e o objetivo desta parte do re-
latério: Para justificar esta afirmagac podemos avangar a ideia de que nem to-
‘da a terra vrbana e utili;ada.para fins rentistas. Por‘outno lado, a terra ur-
bana & usada e disputada por capitais submetidos a condigbes de valorizagao di-

versas — capital comercial,'capital industrial, capital bancério.

JEm termos mals gerais,;hé uma diferenga de fundamental importancia: o fato de
que na cidade encontramos dois mecanismos responséveis pelo surgimento.de ren-—
das. O primeiro ligade ads processos capitalistas que utilizam o espago cons-
truldo - a producido e circulagdo de mercadorias em geral e o segundo ligado aos
processos de producac dos valores de uso que entram na.formagao do espage cons-
truldo. Fap-se necessario separar estes dois mecanismos para-fins de analise,

pois cada um remete a relagoes diferentes entre capital e espago.

1.36
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3.1. Esp.eci‘ficidades urbanas: as demandas diferenciadags pelo uso do solo urbanc

Conforme as conclusoes do primeiro capitulo, os pregos fundiarios s3p formados
1 : . r - -
a partir da demanda das empresas capitalistas que necessitam de terras para va

lorizar seus capitais. A consequencia-e que o estudo dos pregos fundiarios -

passa pela analise das condicoes de valorizacac dos diversos capitais. Usando -~

o mesmo principio‘da renda fundiaria sgricola, trata-se de estudar as  condi-
coes que permitem aos capitais obterem sobrelucros decorrentes do .uso. do s010 -

urbano. ’ ’ : '

L

0 estudo destas condigdes £em que levar em consideragac que capitais empnegar*=~*
dos em esferas diferentes estabelecem relagoes diferenciadas com o &olo . urba—

o, em fungao dos papeis diferentes que assumem O espago nos processos de valo

rizacao.
Capital Congtrutor —— . terra como suporte da produgao dos objetos i-
— e .
- ’
[ mobiliarios.

L

Capital Industrial —————4  terra como suporte da produgso e  circulagio

de mercadoridgs.

Para os capitais industrial, bancario e comercial a terra urbana tem o pepel

"de permitir o acesso aos efeitos Uteis de aglomeragﬁo. Cu seja, segundc o ca-

pital especifico.oada terrenc particular permite maior ou menor valdrizagép
pelo acesso que a sua localizagdo permite aos efeitos Uteis de aglomeragao;Deg
tg forma, o prege da terra tendé a ser determinado ﬁelo sobrelucro de localiza
g0 que cada terreno propicia a0 capital industrial, ao capital bancario e ao

capital comercial,

A consequénciaié que 0 estudo da renda fundiaria urbana passa pela analise das
-;condigaes de valorizagao de cada fragao do capital, procurando;se apreender o,

: significado e a importancia da.localiéagéo para cada uma delas. Por exemplo:

para o capital comercial investido no varejo e de fundamental importéncia a
localizagao em zonas de aglomeragao residencial; para o capital bancario é.inw;

teressante a localizagao no centro de negocio; para o cepital industrial, so-

bretudo na fase atual do capitalismo, a localizacao urbana ¢ um fator de pouca

importancia, na medida em que as empresas passam a produzir para .mercados in-
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- tegrados nacional e, ate, internacionalmente. -

Para o oabital congtrutor de edificagaes, sobretudo moradias, a }OCdlldedO
tem pouca 1mporban01a.ao nivel da.prodagao.‘ Em outras palavras, um terreno
para a construcao habitacional-oferece poucas vantagens om termos de permitir
maior ou menor preco de producdo. A localizagso serd decisiva para a fixacio
dos pregos e condigoes diferenciais de comercializagac da moradia. Por outro
lado,fa terra tem um papel paftioular para a construgao habitacional, uma

vez gue sendo uma produgao de bens imoveis, a cada processo produtivo & neces

sario novo sole. - Isto faz com que a propriedade privada da terra urbans se a
presente como um obstaculo malor para o capital investide neste ramo, fazendo
com que 2 emergencia da producac capitalista de moradias somente seja possi-

vel sob certas condigoes.,

Voltandy ao primeiro mecanismo de renda, ou seja, aguela gerada na produgac e

-circulagéo de mercadorias, € interessante assinalar que a compreensao deste

mecanismo ¢ fundamental para entender a configuragao espacial das cidades. Cu

szja:

. 0 fato de que ha demandas diferentes por solo urbano, que se definem,
por um lado, pelas condigoes especificas de valorizagao dos capitais
e, por outro, pela_importancia diferente da localizagao para cada | um

deles, faz com que haja uma tendéncia a se constituir uma. hierarquia

ST ST T

P

.de mercados fundiarios em fungdo dos predutos finais, e, consequente—. .. - {

mente, wia hierarquia de uso do solo urbano. Podemos representar  tal

afirmacao com esquema apresentado a seguir, onde terlamos na vertical

zonas.homog@neas e na horizontal as diferentes atividades economicas.

ZONAS | '
ATIVIDADES| 21 Z, Z / z ceeees z
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Ha, portanto, uma tendencia a constituigfio de uma divisBio econdmica do espago

- que se traduz pela ooncentragéo'espacial das atividades economicas. Concreta

frente, a manifestacao da tendéncia a uma divisao ecoromica do espago € o fato

de que "o solo e suas melhorias sao frequéntemente valorizados de aéordo com
seu melhor e mais alto uso“(zl) tendo menor importéncia 0 sSeul use real, Isto
podé ser percebido na prética éoncre?a dos agentes sociails, por exemplo, quan
e olproprietério de um imovel préfére rete-10 deteriorado do que fazer melho
rias e alugérlo & um preco maior, porque sabe que, em ‘decorréncia de transfor
macoes na divisao econamicé do espago, Ssua propriedade'alcangaré, futuramen—
téw pregos superiores (na venda ou no.aluguel) em funcao de.ser.procurado.pa—.
ra fins comerciais. Em outras palavras, a tendencia e que o solo seja ocupa—
o pelas atividades economicas que hais podem pagar pele seu uso, 0 que e de-

terminado pelo papel que a localizégéo do terreno na geragao de sabrelucro, Es

ta locallzacao 81gn1flca,o acesso . a0s efeitos utels de aglomeragao Grafica~

'nente terlamos.

. EFEITOS UTEIS DE AGLOMERAGRO
DIFERENTEMENTE ACESSIVEIS SEGUNDO A LOCALIZAGAO DO TERRENO

 HIERARQUIA DE DEMANDAS - - CONDIGBES ESPECIFICAS

POR 'SOLO URBANO DETER- _ DE VALORIZACAO
MINADA PELOS SOBREIU- | '

CROS DE LOCALIZACAC.

~—~.

DIVISEO ECONOMICA DO ESPACO URBANO

A tendencia a existencia de uma divisao economica do espaco urbanc somente
nao se concretiza de forma absoluta porque a estruturagzo da cidade odbedece

a um processo diacronico,‘vale dizer,. determinado por logicas que nao sao con

(21) HARVPY David -~ Urbanismo y‘D¢51gualdad Social, Madrld Slglo Veintiuno E
“ditores, 1977, pp. 195,
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temporéneas, o que cria barreiras para gue ¢ uso reflita de maneira perfeita a -
logica do capital na sua fase mais recente. Em outras palavras, a organizagﬂov
das cidades & tambem determinada pela heranga histérica, marcada pelas necessi
dades e condigaeé de localizagao presentes em momentos anteriores da divisao ' 5:

do trabalho. Tentando especificar mais: as fragdes do capital em seu movimen—

to no esﬁago urbano na busca de melhores condigoes de rentabilidede (sobrelu-
cros de localizagao) defrontam-se. com usos’do solo determinados por atividades
econdmicas que S0 sob;evivéncias de momentos anteriores da diﬁiséo‘social do -
trabalho.’ Em’ mai tos casos,‘sobrevivem exatamente por estarem localizadas em {0
cerfos pontos do espago urbane que permitem que sejam competitivas, o que sig-
nifica que a decisao de venda do solo Nao passa necessariamente por um calculo
econamico.' Em resumo: o capital encqntra obstaculos em seu movimenté espacial
na busca de sobrelucros, o que impede, ac menos parcialmente, que a organiza- ‘ (0
620 da cidade seja o reflexo perfeito das necessidades do capital. Tais obsta o
culos se traduzem em propriedades que cristalizam relagSés sociais contradito-

Fias e/ou diferenciadas com as relagdes capitalistas. Isto e que veremos a 33.

«

.

3.2, A Propriedade Fundiaria Urbana: Pluralidade de Relagoes

ST

Por razdes historicas {que agui nap, examinaremos no presente dpcumenﬁo) a pro- = f?
priedade de terra urbana cristaliza relagdes sociais de natureza diversa;' en- -
-bora juridicamente ela seja definida de maneira sbstrata: direito de usufruto. {3
C que diferencia estas relagoes & o lugar social. ocupado pelo proprietério na -

estrutura sccial. Sao diferentes os significados da propriedade para:

. um.camﬁonés périwurbano;
. um industrial;

. um pequeno artesso;

. um pequeno comerciante;
. um operario;

. um proprietario imobiliario-rentista.

E por esta razao que ao nivel do juridico busca-se estabelecer uma  igualdade (;

entre estes agentes. Alias esta ¢ uma tendencia do direito na sociedade'capi b

I¢4'O ) ‘ . ' II .- -



talista, ou seja, igualar formalmente os individuos, porque sao diferentes c-

conomicamente.

Esta colocagdo tem enorme importancia do ponto de vista economico. Na cidade

nao podemos dizer que, como na agricultura, hajé um enfrentamento entre a clas-

se caplitalista x classe dos proprietérios fundiarios urbanos. Na cidade, a

propriedade fundiaria esta articulada a multlplas relagoes sociais.

A base economica e historica desta especificidade e gue o desenvolvimento'capi
talista -industrial, como dissemos. anteriormente; éfdiacranico;-ou-séja, uma ar
ticulagao de formas de produgac e de etapas diferentes da diviséo capitalista

do trabalho. Por outro lado, b-préprio desenvolvimento da prgdugéo capitalis-

{a da moradia cria nova forma de propriedade;  sobretudo atraves-da (1) difusao — -

da propriedade privada do movel, em contraposican é-mdradia~produzida para a-~
4

luguel e (2) pelo surgimento da. moradia. como "capital.ficticio",: ou seja,;. i~

reito de- apropriagzo de uma renda imobiliaria.

3.3. A Propriedade Capitalista

valorizagao de um capital, A légica da gestés da propriedade baseia-se no fa-

. to de que a venda depende do prego obtido (pelo terrenc e, eventualmente, beé

lo imovel) permitir ou nac colocar o seu "capital® em outra forma de investi-

N

mento mais rentavel.

Este calculec economico tende a levar em consideragao o valor futuro da proprie

dade, Por exemplo! se se trata de um capitalista imobiliario, que-expiora seu

imovel atraves do aluguel, o prego de venda da sua propriedade tende a incluir

-0 que ele deixaria de ganhar no futuro, em funcao de modificagoes  éxteriores

que aumentariam © seu aluguel.,

A propriedade capitalista do solo faz com que haja hoje um prego fundiario de=

pendente do prege determinado pela demanda,  regulado pela .rentabilidade do. ca-

pital no usc atual e futuro do.solo.

A propriedade fundiaria capitalista do solo nao e fonte das contradlgoes de ur

banlzagao_capltallsta. As contradigdes urbanas Drovem dlretamente da produgao

I.41
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capitalista de mercadorias, embora de momentos de crise, engendradas por lutas
sociais os reformistas sempre culpem a propriedade fUndiériajpeIas "disfun-

des! na ocupagds do espago..
} }o

3.4, A Propriedade Nao-Capitalista: os impecilhos ao acesso do capitel -4 terra

. urbana

r
Este tipo de propriedade representa um impecilho ao capital. Podemos identifi
car os seguintes tipos de propriedade urbana que nac expressa a posse de um su

porte de valorizacho do capital.

a) Propriedade Camponesa

Sa0 0S8 caTponeses instalados nas fronﬁeiras'agricolas da cidade. Para

eles a terra e um nmeic de.produgﬁo, Perde-la significa a perda da con .

digao de trabalhadores livres. Eles estarzo dispostos a vender se is-
to lhes possibilitar contimuar como trabalhador livre ou mesmo tornar-

Se um pequenc patrao,

b) Propriedade de Artesao € Pegueno Comerciante

A edificagac € um meio de trabalho gratuito ndo necessitando amortiza-

cao. " Muitas vezes o pequeno comércio e o artesanato estao instalados

ha muito tempo em certas zonas da cidade, constituindo-se na sobrevi- |

- » b -~ [} . ] - 3 )
vencia de relagoes economicas de fases anteriores do capitalisme. Tal

sobrevivencia e possivel na medida em que ag zonas onde estao localiza

dos mudam de uso, pQésibilitando O acesso facil a uma clientela. £ a
estabilidade destas relagoes que permite a sobrevivencia destas catego
rias de trabalhadorés. Alvenda do local obrigaré ao artesao ou ao pe-
queno com@rciante comprar nove local, em zonas onde nao desfrutaré des

ta: vantagem.

A despossessao aestes agentes pode se dar com a renova§50 da zocna onde
estao instalados, sem precisar retirar-lhe é_propriedade; Neste caso;
perde a clientela. Mas quando tal nao acontece, 0 artesao e o pequenc
canerciante recusam vender a propriedade. Muitas vezes sera = necessa-

rio a intervengao do Estade atrewves de um programa de renovagac urbana.

1.42
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3.5. Renda Fundiéiria na Produgdo e Circulacdo de Mercadorias

No estudo que passaremos a efetuar, deixaremos de lade © uso industrial do es-
pago, na medida em que a localizagao industrial na atual fase do capitalismo
tem muito mais a ver com o espago regivnal e nacional. do que com o estritaménm
te urbano. No entanto; e importante assinalar que isto nao significa que a or
ganizacao espacial das cidades nada tem a ver com as necessidades da produgao
capitalista de mercadorias. A cidade continua sendo marcada pelas condigoes

da produgao de mercadorias, na medida em que o estagio atual aprofunda a divi-

' &30 social do espaco, permitindo.que surjam capitais empregados na " circulacao

das mercadorias, permitindo separar. espacialmente as fungSeS'de'diregéo e exe-
cugao do estabelecimento de uma divisa@o espacial do trabalho. A razdo de néo

estudarmos a renda gerada pela atividade industrial € que pfoduzindo para um

mercado - maito mais: amplo do que aguele formado peles residentes numa clidade, a. -~ “

producac- propriamente dita pode se descolar da necessidade de localizar—se no
espago urbano. Isto se evidencia pelo baixo custo do terreno na  composigao

dos cdsﬁos industriais. Por outro lado, a analise da renda gerada pela indus—

tria nao apresenta nenhuma especificidade em relacao a rénda agricola.

A relacac dos capitais empregados na esfera de circulaggo das mercaderias e o©

espago urbanc pode ser apresentada atraves do seguinte esduema:

EFEITOS UTEIS DE AGLOMERAGAQ /'¥¥ %7~ 07 i% oo rvpapwiesse o

|

DIFERENTEMENTE ACESSIVEIS SEGUNDO
A LOCALIZAGAO DO TERRENO NO ESPA-.
O CONSTRUIDO

DIVISAO SOCIAL
DO TRABALHO

HIERARQUIA DE DEMANDAS PCR S0LO

: - 0ES ES-
URBANC, DETERMINADA PELOS  SO- CONDIGOES _

o T 1 E '
BRELUCROS DE LOCALIZAGAO #-——- PECIFICAS D

l ' VALORIZAGEO

- DIVISAD ECONOMICA, SOCTAL, IDEOLOGICA DO ESPACO
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Os efeitos uteis de aglomeragao, como jé vimos anteriormente, -é um valdf de u-
s0 complexo formado pela conjungio de varios processos econdomicos de produgdo,
circulacao e.de consumo de mercadoriag, e pela existéncia de um sisteﬁa espa~
cial de objetos imobiliarios. O acesso a estes efeitos Oteis de aglomeragao &
determinado pela localizagao de cada terreno no.espago construido (o sistema
espacial de objetos imobiliérios), que éombinado com o Tfato de que os capitals
investidos na circglagéo estao squetidos a condigoes especificas, produzem u-
ha hierarquia de demandas por solc urbanco determinada pelos sobrelucros de lo-

calizacao. Dito de outra forma, cada empresa de comercializaggo;‘de-finangas,

de servicos vai tentar se localizar nas zonas onde, pelo 3CeSSOS ans efeit053§

teis de aglomeraggo, possa se apropriar de um sobrelucro.

N Fs
Cabe, pois, estudar as condigoes especificas de valorizagao dos capitais inves -

tidos na circulagzo e em que circunstancias pode haver o surgimento de um so-
brelucro de localizagao. Realizaremos este estudo para a atividade comercial.
Antes de entrarmos na andlise e necessario discutir, brevemente, o capital co-
ﬁerciai: qual'a sua fungao? qual a origem do lucro comercial? como este pode a

tuar para gerar sobrelucros?

4

Para. tanto, e necessario visualizarmos ¢ cicle do capital:

MP
D > M > /p/ b M} e D
T
circulagao ' circulagao ' '
compra dos meios realizagao do capital,
de producac e da composto do valor e de
forga de trabalho mais-valia
D' > D .. D' - D = mais-valia

I.44
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Ve jamos un exemplo:

"0 capital e classificado da seguinte forma:

Maguinas

. {Edificios
Fixo

Capital Constante

£

D_\\\\\ ' B Circulante

Outra nogao importante: rotagao do capital. E a velocidade pela qual o capi-

0 chamado ''capital de giro”
Capital Variavel - Circulante '

tal completa cada ciclo, ou seja:
"D— M s D} —— M' e DY

A.rqtagao do capital depende-do tempo em gue ée da o processo de producso e do

-tempo em que se da o processo de circulagao, tanto na compra, das matériés—ppa

ma, da forga de trabalho, etc, quanto na venda da mercadoria produzida. .

0 aumento da massa de mais-valia num determinado periodo de tempo, por  exem-
plo, um ano, pode se dar pelo aumento da velocidade de rotagao do capital nes—

te mesmo periodo.

4 semanas para produgao

N

Rotaggo ——— 8 semanas
' - 4 semanas para circulagap

Se considerarmos qué'em 1 anc tem 48 semanas, temos que este capital realiza 6

rotagoes por ano.

Se diminuirmos de 4 para 2 semanas o tempo de circulagao o mesmo capital reali
zara ao ano: 48 r%‘ rotagoes.

Se em cada rotaggo 0 capital consegue se apr@priar de 100 unidades delmaismvar

lia, verificamos que a diminuigzo do tempo de circulagap aumenta a massa ~ de

mais-valia: 6 x 100 = 600
8 X 100 = 800
I.45
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Como conclusao temos que a reducao do tempo de circulagao do capital nao SO

permite -realizar mais depressa-a maig-valia produzida como tembem aumentar: . & ..

massa apropriada.

0 lucro do capital comercial nao provém de um acréscimo do prego geral da pro-

dugao. Fle tem como fonte a mais-valia gerada na.produgéo, que passa a ser

repartida entre o3 capitais inseridos nesta esfera economica e agueles envolvi — -

:dos na circulag5o: Como isto € bossivel de forma a que todas as fragoes do ¢§
pital obtenham como remuneragao o lucro determinado pela taxa media? Pelo au

i . » > ) ) ~ o ' »
mento da massa de mais-valia gerada, como consequencia do aumente da velocida-

de de rotagao de capital promovido pelo surgimento de uma fragac especializada.

na comercializagao. Vejamos o seguinte exemplo: L . .

constante
800.000 ~ Capital

PRODUCAO TOTAL P
- variavel

NO AN 900,000

100,000 — Mais—valia -
| (100,000 — grande coméreio
Capital Comercial - 200,000 < 40.000 - médio comereio

60.000 -~ pequeno coméreio

K L 100.000 .,
Taxa geral de lucros = 00000 - 10%

‘Preco Geral de Prodigdo = 800.000 + 10% . 800.000 = 880,000 .- -

. INDOSTRTA

P, = 800.000  GRANDE COMERCIO

880. 000+10%. 100,000 , -
EDTO COME:
890,000, MEDIO COMERCIO
: 890, 00C+10%. 40, 000 .
= 894.000 \ PEQUENO COMERCIO
| . 894, 000+10%. 60,000
= 900,000
1.46
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Desta forma, as mercadorias serao vendidas ao seu valor., Nenhum valor foi

criado na esfera de circulagao. Por cutro lade, cada capital obteve a taxa mé’

“dia de lucros.

Nem todas as localizacdes estdo em igualdade de condigdes para implantacio das . . . .

atividades comerciais. Existiréo pontos mais adequados ao comércio, inclusive

_proyocando diferenciagoes no interior mesmo da esfera de circulagao. Por exem

rlo:
) . VAREJISTAS
TIPQ DE COMERCIO
- ATACADISTAS
TIPO DE PRODUTO
 Categoria Social do Comprador —— Centro da cidade % zona Sul — Papel da Ideo-

logia

Jé-conhecemos 0 mecanismo de fbrne@éb do lucro comercial, E poésivel o surgi-
Hénfo de um sobrelucro Comerciai? 0 que reggla tal sobrelucro? Vimos que - é
fonte do lucro comercial € a mais-valia gerada na produgao das mercadorias.Por
tanto, o lucro comercial é constituido por uma-parte de mais-valia, Isto e
pOssivel na medida em que a especializagao de um capital na esfera de circula—
cAo permite aumentar a massa de mais-valia produzida, pela diminuigao do tempo

de rotagac do capital. Portanto, a emergencia de lucro comercial nao diminui

o lucre industrial, pelo contrério, permite a sua expanséo.

Amassa de mais-valia distribuida na esfera de circulagdo néo € igualmente a-
propriada_pof todas as empresas. . .Além da massa de. capital investido por. cada. .
agente cdmercial, ela.seré apropriada.proporcionalmente.é velocidade de - rota-..

¢do do capital de circulagao. A tendéncia é que se estabelega uma velocidade

_média, em fungdo das condigdes médias de valorizaggo do cepital comercial..Os .

agentes capitalistas desernvolverao estratégias para aumentar a velocidade de

comercializagao e, assim, se apropriarem de um sobrelucro. Um dos  elementos

fundamentais desta estratégia e a localizagao das empresas no espago. urbanc, 50

bretudo quando a0 comercio varejista destinado ao consumo final. Hle permiti-
ra a apropriagéo pela empresa comercial dos efeitos (teis de aglomeraggo que

ge traduzem pelo aumento de velocidade do capital.
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Ve jamos ainda ocutro exemplo:

100,000 — capital fixo constante

I

Brpresa ‘ - 10,000 ~ em cada ciclo v

20,000 ~ capital constante circulante - 10,000
capital variavel ~ 10,000

Suponhamoes que a taxa de méis~valia,sejé de 100%. Teriamos em cada ciclo:
20,000 (¢} + 10.000 (v) + 10.000 (m,v) = 40.000 (v)
10.000 (cf) + 100,000 {cc)

Se o capital realiza 6 rotagoes por ano, o valor total movimentado serd de

40,000 x 6 = 240,000, Isto significa gue a taxa de lucro naguele ano sera de:

- 6 x 10,000 60.000
T = = 75%,
L= 6 x 10.000+20.000 80,000 7o%

Se houver um aumento da velocidade de rotagao do capitai, a taxa de lucre pas-

“sara para:
| .10 x 10.000 100.000 ‘ _
[— = —_— = . :
Y= X 10,000 + 20.000 - 120,000 88, %% : B

A redugac do periodo de circulagao do capital permite aumentar a taxa anual de
Juecro. Iste possibilita uma produgéo continua, ininterrapta, contrabalangéndo
a queda tendencial da taxa de lucros. E por esta razao que a tendencia nas so

cicdades capitalistas e aumentar o nimero de rotagoes do capital, aumentando,

'consequentemente,-a massa de mais-valia. 0Os dados sobre o Jap§O'S§O'OS seguig-

tes:

NEERD DE ROTAGDES POR SEMESTRE DO CAPTTAL INDUSTRIAL (Excluindn os selores de

Minzs e Trensportes)

1936 -~ 0,66

1950. 1,54

195] ——— 1,64

FONTE: MENDFL, E. — Traite D'Economie Marxiste — Julliard, Paris, 1962,Colegac
10/18 volume II, p. 19.

Atualmente, o ciclo de rotagao do Capital se cohpleta em ‘14 semanas, enguanto

ha 25 anos levava 40 anos.

I.48



I ” o AN
i ' - BIRLISTECA
WMireur -

}{ ' ' -0 que permite tal redugao?_ Sobretudo dois elementos: o desenvolvimento de una

Tede de ernsportes, 1ﬂtogrando nacional e internacionalmente o mercado consu-

midor, e o surglmento e desenvolv1mento do capital comer01a1

- Gs comerciantes‘localizados nas zonas onde se concentram as compras gozarao de

= © uma velocidade de rotagao superior ao seu capital em relagao aqueles localiza-

. do€ nos piores locais. Isto permite surgir gobrelucros de localizagao que
%Q"_:- constituem a fonté das rendas fundiarias apropriadas pélos.proprietérios- dos
{ﬂ térrenqs.

Vejamos o seguinte exemplo:

L | EﬁgresaS 'Cabital -;_ .N.Q de Rotagao dojCapital . SobrelﬁprO'
oy - . —_— . ——

0 A 100, 10 4 ‘ 40

S B 100 10 ‘ 3 , : 30

o~ e 100 10 2 20

ff} D 100 " 10 1 -

5} o : _

O =1

5? .+ As empresas emprégaram capitais dé igual maghitude e tddés obtém'o lucro de iO
zi. .'. unidades monetarias, estabelecida pela taxa média de lucro (10%). Em rezzo da
03 . _localizagao elas realizaram rotagoes diferentes dos capitais empregados ram
(3 L nesmo periodo de tempo, ¢ que implica na pealizégéo de uma hierarquia de sobre ..
i? - lucros, transfonnados em renda de terra em fungao da disputa entre os capltar‘

listas pela utilizagao dos terrenos mais bem locallzados.'
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T CAPITULO IV - A PR@D@@A@ CAPITALISTA DO IMOBILIARIO

O cbjetivo deste capitulo é analisar as condigoes especificas que regulam oS

vérios momentos da produgao e da circulagao de moradia e os respectivos agen-

tes: incorporador, construtor, instituigdes de crédito.imcbiliario e prOprieté

rios rentistas, A tese. que defendersmos e que neste setor o capital enfrenta - -

obstaculos particulares que geram condigoes especificas de valorizagao. Vere-

T Mos quea consequencia mais importante destas particularidades e o fato da pro

dugao realizar-se sob a encomenda de um capital de circulacac que assume a fun

¢ao de financiar a produgac e circulagdo da moradia. O surgimento deste agen-

te é fruto das transformagdes ocorridas no conjunto da economia e no proprio

U ramo dé produgao de moradias., Enquanto nao se torna historicamente viavel o

surgimento deste agente e enquaﬁtO'ném for possivel a extensao da sua fungao
ao conjunto do ramo, a moradia sera produzida e circulara segundo outras  for-

mas.

A importanoia deste estudo e dupla. De um lado, mostraremos due a suhordina-

G30 da produgdo a um capital de circulagao fara com que este ramo  estabelega

relagoes muito especiais com o espago urbano, marcadas por uma imbricagao en— .-

tre mecanismos de valorlzagao e da propriedade prlvada da.terra. Por outro la
do a conv1ven01a,numa mesma 5001edade de diferentes formas de produgao e de
circulacac de mercadorias 51gn1flca.que encontraremos racionalidades distintas

de fixaggb e transfbrmagéo do usec do solo urbano.

Comecemos pela pr;méira parte, ou seja,_péla,anélise das condicces particula-
res de valoriéagao do capital no setor imobiliario. No ultimo capitulo. desta
pgrte do relatorio desenvolveremos um estudo dos sistemas de produgao € circu
lacao da moradia qﬁe.podem conviver com a produgao imobiliéria-oapitalista.

-
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4.1, Os Impasses da Produgso Capitalista do Tmobiliario

Para. melhor compreensao do que exporemos adiante parece-nos conveniente ini-
ciar pelo fornecimento de alguns elementos que -evidenciam as particularidades

da produgéo e do produto do ramo imobiliario. - Alguns referentes ao produto

sao facilmente identificados. Com efeito, de un lado, a moradia e uma mercado .

ria imovel e durével, jé que -a produgac, a circulagac e o cohsumo realizam-se
rUm MEesmo espago e sua vida econamica e util tende a estender-se durante um
longo pefiodo dé tempo. Por: outro lado, trata—se de um bem nac homog@neo, ou
pelo menos cuja uniformizagao e padronizagao e problemética. £ claro que a pa
dronizagao das mercadorias nunca e perfeita, jé que todos os capitalistas no
movimento oompet;tivo procuram diferenciar seus produtos no mercado e assim es
capar da necessidade de aceitar um prego fixado pelas condigoes geraiSIQUe re-—

gilam a procdugao nos ramos em que atuam,

As inovagdes na tecnologia dé produto ¢ o uso da propagenda sa0 exemplos de es
“irategias utilizadas pelos empresarios para alcencar pregos acima do estabele-
cido pela concofr%ncia. O que ha de particular no setor imcbiliario é & enor-
me importancia.assumida pela loéalizagéo no espago'urbano como fator de . dife-
renciagad do valor de uso das mercadorias produzidas.

2)

' 2 -
Com efeito, a utilidade da moredia enquanto unidade central de ccmsumq( nao

& apenas definida pelas suas caracteristicas internas enquanto objeto construi

do. Seu valor de uso € também determinado pela sua articulagdo com o sistema -

espacial de objetos imobiliérios que compoe o valor de uso complexo representa

do pelo espago urbano. O gque € vendido nao sao apenas "quatro muros", mas
- ' : S . 23
tambein um "ticket" para o uso deste sistema de'obJetos( ) e de "apparitenance"

g » » g - - - » "
a estratificagao social representada pela divisao social e ideclogica do espa-

90(24). A importéncia destes elementos locacionais na diferenciagao dos valo-

res de uso da moradia cresce na razao direta da diferenciagéq‘do espago, em ter

(22) POITIER, Calude - La Logique' du Financement Public de L'Urbanisation, Pé¢m_;mi

ris, Mouton, 1975.

(23) Esta formulacio, utilizada por nos em trabalhos anteriores, & inspirada

no artigo de Alain Cocterean, "Les Debuts de la Planification Urbaine dans

la Région Parisiene", Sociologie du Travail, n? 4, 1970.

(24) A nogdo de divisZio social e ideologia do espago sera desenvolvida e anali.
sada mais adiante. I.52
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;;. mos objetivos ~ desigualdades quantitativas, qualitativas'e locacionais do sis
tema de objetos imobiliarios, e em termos subjetivos ~ diferentes conteﬁdos'sg
’; ) cial e ideolégico dos varios pontes -do espago urbano., ‘
£ o . _
% - A imebilidade, a durabilidade e a diferenciagéb do espaéo confere a moradia u-
é? maicaracteristica de heterogeneidade relativa, com reflexoc na formagao dos pre-
fi gos e na possibilidade de surgimento de s;tuagaes monopolistas. Isto tera: im-
fé portantes consequencias na determinagio das condigags de valorizagdo dos  va-
7y o - rios capitais presentes na producao ¢ na circulagac desta mercadoria, uma vez
f} que o Qontnﬁle destas situagSes monopolistas‘pode-ser OrobjetO”dé"disputa-‘enw
?;= tre varios agentes. ‘ |
Lo |
(5 véjamos agora algumas caracteristicas da produgao da moradia, E um ramo - que
ii | apresenta um baixo indice de concentragac do capital, uma vez que nele. coexis-
;g © . tem um grande numero de pequenas enpresas e um pequeno-n&mero de grandes empre
{} sas. Nzo possuimos informagoes sobre o setor de produgaoc de moradias;.mas pa~
(3 . " ~ra o cbnjunto do ramo de construgac civil sabemos que 29,4% das empresés nao
{E tém nenham erpregade, 56% empregam menos que cinco pessocas e 0,2% trabalham
éil " com maié de 1.000 empregados(gs). E importante ressaltar que em outros paises
{}I do mundo capitalista verifica-se uma situagao semelhante, como &0 caso . da
(5 . 'Franga, onde existem.BO0.000 emprésas de construgao, das.quais  107.000 nao
gf o ' possuem nerhum empregado e 100,000 empregam ate 2 pessoas, sendo gue o nanerc
?;' . médio de empregados por empresa & de‘2,5(26). E um setor onde predomiﬁa'a_or+
{1 ganizacap manufatureira do'trabalho, nd sentido de que o processo de {rabalho
depende fortemente de habilidade e destreza do trabalhador, as méquinas empre-
?? ' -gadas sa0 do tipo instrumental, exercendo a fungao de auxiligr do trébalhador,
?E e da existencia de um grande numero de profissionais e proprietérios flos  ins—
.; (25) WEﬁNECK Dorothea F. F. - Enprego e Salérios-naxlﬁdﬁstria de Construgéo._
- RlO de Janeiro, IPEA, 1978, p. 32/33. :

(26} DECHERVOIS," Mlguel e THh?ET Bruno - COHtPlbUlthﬂ a 1'Etude de la Rente
Forciere Urbaine, Pa:ls, Mouton, 1979, p. 144,
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(27)

trumentos de_frabalho . Embora'néo existam aados, élguns estudos tem SLgEe-
rido que no setor de produgﬁoﬂimobiliéria_pnedomina=um.baixo;nivel de produti-
vidade(28). _Tratamse, portantc, de um setor gue enfrenta obstaculos a indus-
trializagao, cuja.consequéncia & é producac de um mercado consumidor estreito,
pois composto apenas por aqueles queutém rendimentos qﬁe_pennitem a formagao .

de uma volumosa poupanca.

. s
' Uma pergunta fica, no entanto, sem resposta: que obstaculos impedem gue o se-

tor imobiliario desenvolva as forgas produtivas, ao ponto de poder produzir

mercadorias com wi valor relativo menor, acessivel ao conjunto da populagao?

Na discussao sobre estas indagacoes encontramos dois tipos de respostas: uma
que atribui as caracteristicas tecnologicas do processo de trabalho, as difi-
culdades de industrializagao e outra que responsabiliza a dispersao dos capi-
tais empregados na construgao, Nas duas, o argumento centraliza~se no fato da

(29)'

produgao de moradias realizar-se de meneira descontima no tempo e no espago .

: (27) Para uma discussao sobre o carater manufatureiro do setor de con%trugao i
’ mobiliéria no Brasil ver: VARGAS, Milton - Organizagao do Trabalho e CaD1~
tal -~ Um Estudo de Construgao Habitacional. Rio de Janeiro, 1979,Tese de
Mcqirado LOPPF/UFRL Programa de Engenharwa.de Produgao, Xerox. - .
HSe o trabalho nao € artesanal, nao podemos, de outro modo, caracteriza-
lo come de estrutura industrial. A forte presenga de operérios que con-
formam © produto com a utlllzaqao de ferramentas manuais, &a ausenc1a {ou
pregencga marginal) de maguinas no processo produtivo, e a preear:a organl
zagao do trabalho nos moldes especificamente capitalistas, conferem a
construgao habitacional um carater marufatursiro” (p, 88)
Tudo .nos.leva a pensar que ¢ "atraso" da construgao habitacional, nao se-
ja decorrente de uma etapa do nosso desenvolvimento economico., Com efei~
to, pescquisas realizadaes na Franga, também demonstrou a predomlnancna do
carater merufatureiro da construgac habitacional. . : :
Ver, por exemplo. ASCHER, Frangois e LUCAS, Chantal —.“L'InduStrie du Bar
timent: dés- Forces a Libérer", Economie et Politique, n® 236, margo/1974,
pp. 58/75.

(28) Ver, por . exemplo, FERREIRA, Carlos Ernesto - Construgao Civil e ~-Criagao e

de Empregos, Rio de Janeiro, FGV, 1976.

(29) "A vigbilidede de indUotridlizahao de construgéo ciclo fechado esta vincu
lada a producao em gran de serie, distribuida em pavimentos por.longo pe-
riodo de tempo. Desta reciproca: dcpendenCla resultem as maiores. dificul-
dades com que se defronta o setor no momento, € que podem Ser enquadradas
em duas ordens de pensamento: de um lado, a falta de uma clare e ordenada
politaca de industrializagzo de construgao; e de cutro, a falha hegistra—,
da pela maior:a.das grandes realizacoes de dpos guerra em adequar a ¢o
la de produgso a qualidade espacial requerida, pelo vulto das 1ntorv9n—
goes" — BRUNO, Paulo J.U. - Amuitetura, Industrializagaoc e Desenvolv1mgn«
to, Editora Perspectiva, 530 Paulo, 1976,
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A conclusao desta analise e,que o Estado deveria garantir e concentrar a de-—

manda por moradias por um longo periodo de tempo, o que poderia ser realizado

. através de uma politica habitacional que oferecesse condigoes favoraveis de Ti.

nanciamento e pbr una politica urﬁana.que pefmitisse um crescimento urbano me-
nos concentrado, com a reserva de areas de eXpansa0 péra a construgac. Esta in
;tepvenggo do Estado permitiria a concentragao ercentralizagégjdo_capital:e.uma
'produgéo continua no tempo e no espago, condigoes favoraveis a indUstrializ§ 

gao do setor.

A analise que resumimos suscita elementos de reflexao. Hé duas evidencias que
tornam precérias a explicagdo tecnolégica dos obstéculos & industrializacgdo do
setor imobiliario. A primeira & que outras empresas atuam de forma semelhante
no que diz respeito a necessidade de deslocamento espacial constante do proces
SO prodativo, conseguiram um deservolvimento tecnolégico bastante superior,
como & o‘caso do setor de obras de'infraestrutura, 0 sagundo, diz respeito ao
fraco nivel de acumulacac do capital como impedimento de industrializagéo, uma...

vez ‘que encontraremos pelo menos 7 empresas gue atuam no ramo da construgao

habitacional entre as 500 maiores empresas privadas do pais.

4,2, 0 “Problema Fundiario" e o "Problema da Demanda Solvéwel”'coﬁo obstéculds

a valorizagao do capital investido na construgac de moradias . g

Uma explicacao rigorosa das dificuldades de industrializagao'do'Setor de produ

*

" ¢80 de moradias deve partir do estudo das condigbes que regulam a  reprodugio

do capital nele investido. Ele nos permitiré1 com efeito, compreender as - es—-
pecificidades do setor em relagao aos outros ramos de prodigac €, ac mMesmo tem
po, as fuﬁgaes exercidés por cada agente social presente nao S0 na produgao co

mo na circulacao desta mercadoria.

Antes de penetrarmos nesta analise conveém retomarmos o esquema de  reprodugao
do capital utilizado anteriormente. O capital investido na producao de qual-

quer mercadoria realiza um ciclo de reproducac da seguinte forma:

- - MP |
D H [ ],——- Pl e Ml e D
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0 capital-dinheiro e inicialmente transfommado em capital-rercadoria (M) cons-

tituido dog meios de producac e da forca de trabalho necessarios ao ° processo

produtivo. A utiltizacfio combinada e planejada destas mercadorias no processo

produtivo /P/ tera como resultade um novo capltalnmercadorla (M') cujo valor é

‘superior ao;existente.inicialmente.(M).. ‘Esta diferenca deve-se a mais-valia -

criada dGurante o processo produtivo, o que e possivel na medida em gue o valor

. pago a forga de trakhaiho na forma de salarios € inferior ao valor por ele adi-
cionado ao do capital exispente. A mercadoria proddzida deve-circular para
que seu yalof seja transformado em capital-dinheiro e;.qqnsequentemente, a
mais-valia apropriada pelo pnoprietério do capital na forma de lucro. Neste mo
mento, realiza—se 0 ciclo de rotégéo do capital devendo agora reproduzir-se de

p

forma amolladﬂ, com a reintrodugso de uma maior soma de capital-dinheiro na

producac de mercadoria (processo de acumlagao) .

Como vimos no primeiro capitulo para que tal acantega,.porém, algamas  condi-
96@5 SA0 Pecessérias. Para o objetivo deste capltulo é suficiente fixar que
tais condlgoeq referem-se, de um lado, a0 momento de produgao e, de outro,o de
circulagao do capital. As primeiras, poaeremos definir como aguelas condigoes

que permitem ao capital organizar o processo produtivo de maneira a - torna-lo

gerador de um valor superior ac valor inicial. Elas referem-se fbncamentalmen

“te as condigaes,que tornam possivel a produgao de mais-valia. e os . obstaculon .

sao decorrentes da luta entre cepitalistes e operérios, cujo objeto € o contro
le destas condigOes. AS outras sao as que permitem a transformagao do capital
~dinheiro em mercadoria (meiocs de produgéo e forga de trabalhc) e a realizagao

do novo valor 1ncorporado as mercadoridg produzzdas.

Estas condigbes sfo necessarias a todos setores de produgao capitalista de mer
cadorias. A tegdénoia e aue o préprio capital, no seu conjunto, reproduza {(de
maneira contraditoria) tais condigoes de produgac e de realizagao. A expansac
“da produgao capitalista de uma.determihada.mercadoria, por exemplo, tende a
destruib formas de produgao préwexietentes (artesanato), levando a proletariza
950 os antigos produtores e, consequentemente, produzindo a mercadoria  forga

de trabalho.

No setor imobiliério, o capital investido enfrenta dois obstaculos especifi—

cos, cuja superagan nao esta assegurada pelo proprio movimento de sua reprodu-
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¢ao. O primeiro coloca-se ao nivel de transfbrmagéo do capital-dinheiro em ca
pital-mercadoria: trata-se do "problema fundiario". Cutre, no momento de rea-

l;zagéo do capital-mercadoria: "problema de demanda solvavel',

£

O problema fundiario pode ser definido da. seguinte maneira. Como qualquer ati

vidade econcmica, a produgao de moradias necessita de um espago para realizar-

T.o8e, cujo uso, entretanta, e monopelizado pela instituigac de propriedade priva

.da.* Esta € a cristalizagdo juridica de relagles sociais estranhas ao modo de -

_ producao capitalista, heranga historica de cutros momeritos do  desenvolvimento

das sociedades. Com efeito, tratagse de uma propriedadé que nao tem como obje
tive a valorizagéo de um determinado capital-dinheire, como o e a propriedade
dos meios de.produgéo, mas uma propriedade sobre uma condig@o nao-reprodutivel
da produ§50 e éirculaggo das mercadorias. Enquanto monopolio sobre uma condi-

956 néofreppodutivel permite ao titular da propriedade exercer um poder de ttl

. butagao sobre a produgao, circulagao e o consumo das mercadorias, participando

assim da distribuicao da mais-valia, sem nada contribuir para a sua geracao e

realizagao. O deservolvimento do modo de producio capitalista, porém, leva a

uma subordinagao desta relagdo social as leis que regem a produg2o e distribui

: géo de mais-velia, como-demonstrado no Capitulq sobre a teoria da renda-fundié-

ria. Isto significa que o capital tende a superar este'obstéculo; fazendo com

Que o lucro passe a determinar a renda e nao o contrario.

Sucede, porém, que no ramo de produgéo de moradias este obstéculérapresentawse

* de uma forma diferente, enfrentando o capital dificuldades em superé&lo;“ "oBEm

primeiro lugar, em razao de que cada processo de construgao implicar na neces—

sidade de um novo terreno, ja que a moradia fixa-s2 no espago, endquanto que

- nos ocutros ramos, uma vez localizado o -empreendimento, adquirindo a-empresa o - -

terrenc, para sempré ou por um longo periodo atraves do aluguel; O processo-re-- -
produz-se sem que a.ﬁropriedade privada se recologue como obstaculo. Para a -

construgac de moradias este obstaculo e recorrente, o que implica na necessida
de da aplicégéo de una certa quantidade de cabital na formagso de um  estoque

de terrenos que garanta a continuidade do processo de valorizacio do  capital

empregado “na construgao., Este "investimento fundiario" pesara negativamente. - -

na rentabilidade de construgac, uma vez que ele.-significa a imobilizaggo impro

'dutiﬁa'de uma-parte do capital empregado na producac. Em segﬁndo lugar, a cons
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{rucao esta condicionada a existéncia de terrengs que possuem caracteristicas
de construtibilidade, definidas nao sO pelas suas condicoes naturais — fatores
geolégicos, morfolégicos, por exemplo, mas, sobretudo, pela‘localizagﬁo do es-
pago que permita o acessﬁ ab uso do sistema espacial de objetos  imobiliarios
que complementam o valor de uso da moradia... Um construtor nac pode  decidir,
com efeito, produzir em espagos ainda nao dotados dos necessarios equipamentos
coietiyos e da infraestrutura, jé.que ele individualmente nao poderé produzir
esse conjunto de objetos imobiliarios. Estara constrangido a prdcurar terre-
nos situados nos'pontos da cidade onde pré”existem estes elementos ou que exis
tirao mum futuro proximo. Esta limitagao de alternativas para a construgao de
moradias torna maior ¢ poder monopolista dos proprietériqs dos terrencs 'cons-
trutiveis", tornando o problema fundiério enfrentado pelo capital neste setor
nao 80 qualitativamente diferente, quanto quantitativamente maior. Em tercei-
0 lugar, camo vimos anteriormente, miitos dos terrenocs veonstrutiveis! servem
come suportes de atividades Hnao~capitalistas’, que conferirdo conteudos — so-
ciais a propriédade pfivada Qontradiférios com as leis Que regem a produgao ca
.pitélisté de mercadorias. Para tornar ainda mais clara esta questao  podemos
citar o exemplo de um pequeno comerciante situado no seio da aglomeragao. 0
. que lhe permite permanecer como-trabalhador independente, mum momento histori-
o no qual a centralizagac e concentragao do capital & tendencia predominante
em todos os ramos e muifas vezes a sua excelente localizagac junto a uma clien
tela com a qual estabelece relacoes pessoais e que prefere pagar um prego supe

rior ac que pagaria comprando una mesma mercadoria num supermercado, mas  des-

frutando de comodidade do facil acesso e evitando 0s incomensuréyeis custos e~

conomicos do deslocamento. A perda de propriedade para este pequenc comercian
te significa, frequentemente, a sua proletarizagao, jé que muito dificilmente
com o produto da venda do “pontoiI ele podera comprar um terreno que oferece as

.

mesmas condigoes locacionais.

A ilustracao nos serve para formular o obstaculo que representa certos  tipos

de propriedade ao-capital construtor. O prege pelo qual este'pequeno comer-—

ciante estaria disposto a vender- a. sua propriedade, nao sera determinado . por ...

- Fa .ﬂ .--p L . — . .
un calculo economico, ja que ela nao e suporte de valorizagac de um capital,co

mo seria o caso de um comerciante capitalista, que venderia seu terreno desde.

S que o que ele obtivesse na venda fosse maior do que ele perderia como sobrelu-
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éro de localizacao naquele_poﬁto. A.existéncia destes tipos de  propriedades
na cidadef(o artesac e o campon@s instalado na periferia da cidade ééo outros
éxemplos);_produto de ﬁm desenvoivimento ecoﬁamico anacronico aumenta os obs—
taculos enfranta@os pelo capital construtor, Por ultimo, é propriedade priva-—
da da térra val significar um enorme parcelamento do uso do espago, dificultan.

do que o capital tenha acesso a grandes extensdes continuas de terras. £ co-

- mam assistirmos edificios em condtrugao em pequenos terrencs, limitados com:ou

tros edificios recentemente construidos.

A consequéencia da existéncia do "problema fundiario" € que a producao de mora—

dias sera necessariamente descontinua no tempo e no espago, tormando-se extre-

-mamente dificil.a.aplicagéo permanente. de capitais na construgéo e, consequen-

temente, a adogao de metodos industriais. Destarte, a nag garantia das condi-
gaes que pérmite ao capital aplicédo na construgao reproduzir-se de maneira
continua e ampliada faré.com que as empresas procuremn minimizar o capital cong
tante fixo, jé qué nao esta assegurado a sua continua amortizacso. Tal situa—
ca0 permitira, por oqtro‘lado,IQue‘surja um outro agente social, que nao sendo

o capital produtivo, exercera um papel de comando da produgao, uma vez que cor

" trolara uma das condigdes fundamentais da reprodugio do capital.  Trata-se do

agente juridicamente denominado de . incorporador, cuja funcao economica sera a .

de aplicar capital na criagao da condigéo Hdispenibilidade de tefrenos constru
tiveis",

0 estudo deste agénte—suporte de um capital de birculagéo sera objeto do pré;g
mo capitulol Vejamos agora como a sua fungao na produgao e circulagéo de mora

dia e tambem decorrente da existéncia do problema de solvabilidade da demanda.

--Problema de solvabilidade é definido.pelo alto-valorfrelativo.de.mercadoria mo. ..
- radia, comparativamente ao poder de.compra do conjunto da populagac.. Isto a-—.

- contece, por . um lado, pelas dificuldades encontradas pelo capital para indus ...

. trializar o setor, ¢ que acarretaria umo diminuigéo”do valor unitario da mora-—

dia. Como vimog anteriormente, a propriedade privada do solo tem um importan- -

. te papel na determinagao‘do.caratep”manufatureiro.é-artesanal'da.construgao de.

moradia. Mas, pdr outro lado, a demzanda solvavel tende a ser reduzida também
na medida em que o desenvolvimento da produgdo capitalista léva a proletariza-

cap do conjunto de populagac, fazendo que o salario seja a forma predominante
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de acesso aos hens necessarios a reprodugac da forga de trabalho dispendida no
processo produtive. Assim, o salario contempla as necessidades ilmediatas de
consumo: a moradia desta noite e nao a do proximo ano., A consequencia e que o

valor de moradia somente pode ser realizado (oy seja, a transformacao do capi-

tal-dirheiroc) na medida do seu consumo, isto e a comercializagao da moradia e .

ve realizar-se necessariamente ao longo de um largo periodo de tempo.

.Este problena apenas nao se colocara para aguelas camadas sociais que, vivendo
de distribuicfo de mais-valia, nao tem seus rendimentos determinados pelo custo
de reproducao de forga de trabalho, e estao com condigbes de acumular um pa-

* ~ . + -
Lrimonio monetario.
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0 esquema apresentado a seguir tenta resumir a aplicagso dos impasses coloca—

dos ao desenvolvimento da produ@éo capitalista de moradia. .

"PROBLEMA FUNDIARIOM

WPROBLEMA DE SOLVABILIDA—

CONSTANTE FIX0

L)

PRODUGAO ARTESANAL
MANUFATUREIRA -

I : - DE"
I : ¢ _
NCONSTRUTIBI ~ ~ PROPRIEDADE
LIDADE" FUNDIARIA
| _
T L &
RENDA =~ FPROPRIEDADES ~ PARCELA- LONGO PERIODO DE
NAO-CAPITA- MENTO CIRCULAGAO
_ ~ LISTAS" '
! ' i !
NECESSIDADE DE UM
CAPITAL FUNDIARIO
- .$ " -4 Ed
DESCONTTNUTDADE DISPERSED
TEMPORAL DA PRO. ESPACTIAL DA
DUGAC "PRODUCAD
| i
¥ . i
PRODUCAD INTER- AUMENTO. DO
MITENTE PERiODo DE
PRODUGED
A )
MINTMIZAGEO DO CAPTTAL NECESSIDADE

-

DE CIRCULAGAO

&

e g

DE UM GRANDE CAPITAL
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4.3, Descricao Enpirica do Incorporador

Entre nos, o incorporador e definido juridicamente pela Lei n¢ 4,591, de 16 de

dezembro de 1964, da seguinte forma:

UArtigo 28 - Congidera~se incorporador a pessoa juridioa ou fisi~
ca, comerciante ou nao, gue embora nac efetuando a construcao,
compromissa e efetiva a venda de fragoes ideais de terreno objeti
vando a vinculagao de tais fragoes a unidades autonomas, em eddifi
Cagaés a serem construidas ou em construgao sob o regime de condo
minial, ou que meramente aceite proposta para efetivagao de tais

transagoes, coordenande e levando a termo a incorporacao e respor-

sabilizando-se, conforme o case, pela entrega a curto prazo, pre-
co e determinadas condigoes das obras concluidas,”

A lei tem como finalidade fixar a responsabilidade juridica do incorporador.
Ele & o 'chefe da orquestra', tendo como fungao coordenar o processo produti-

vo e assuninde as responsabilidades pela comercializagao.

Numa pesquisa realizada pelo IDEG, o antigo Instituto de Desenvblyimento do Es
tado da Guaneabara, encontramos a seguinte classificagao dos agentes presentes

ne realizacao de um empreendimento imobiliario.

Agentes Promotores’ sao os que mobilizam e coordenam a contribuicao .dos fato-

res de produgac necessarios a edificacao do imovel e a sua comercializagao.

Agentes Financeiros sao os que proporcionam o suporte financeiro as operagoes,

construgéo e compra e venda de imoveis, originario de recursos proprios cu de

terceiros. Agentes Instrumentais sao elementos que proporcionam @os —promoto-

. - > ~ . 30
res os meios necessarics a produgac das unldades( ).

Os agentes incorporadores sao identificados como podendo ser: =~

- investidores imobiliarios;
-~ 0s incorporadores definidos na Lei n? 4.591/64;
- as cooperativas habitacionais;

- A8 instituigSesr as providéncias e assistencia social, como as do Banco do
Brasil, Clubes Militares, de funcionarios publicos e oulras;

- as fundagoes;

- as CEHAR's:

(30) IDEG ~ A Construgao Habitacional do Brasil, RJ,. 1971, p. 43.
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s e detendo o financiamento para a construcao e a comercializagao decide o pro-

»

P ' de e a desericgac do papel deste agente como o iniciado:,eJorganizador do pro-
cesso de producac da moradia, o que fica mais claro na descrigac das ativida-

des exercidas pelo promotor:

concepgéo e estruturagac do empreendimento {aspectos técnicos,
legais, fisicos, econcmicos, financeiros, operécioqais ete);
analise da situagao do mercado; .

escolha do terreno e sua valorizag§o para compra;
mobilizagao do capital necessario a operagao;

3

i. - obtengao do financiamento para o consumo final;

ii. - obtengao do finarciamento para construgao;

contratacao de projetos de arquitetura e engenharia e suas res-

pectivas aprovacoes;
contratagao da urbanizacac (caso seja necessario); -
promocan e venda das unidades habitacionais;

contratagao dos promotores;

fiscalizagao da execugao dos .servigos;..... el

entrega das unidades, responsebilidades finais pelo emppeendimeg;ww

to e individualizacao das propriedades, concomitantemente com a

efetivagao do financiamento ao adquirente, atraves de hipotecas,

.caugoes de contratos de venda e quitagaeé de credito;

provimento (em combinagao com os agentes financeiros) da adminig

tragao judiciéria dos contratos garantidores dos empréstimos até

(a1),

sua ligquidagao

Podemos, pois, concluir que o incorporador e ¢ agente que comprando o terrenc

“ . (B1) Idem, pp. 43/44.
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cesso de produgac, no que diz respeito as caracteristicas arquitetonicas, as .|

cconomico-financeiras e as locacionais. :

4.4, A Incorporagio. Imobiliaria: -discussaoc teorica

: Cébe agora definirmos analiticamente o papel deste.agenté} Realjzaremos esta
operacac partindo do conceito de sistema de produgao e na circulagao de mora-
dia, definindo-o comc um conjunte de agentes que exercem fUHQSés especificas
no sistéma, fundadas nas relacoes que estabelecem entre si e com o conjunto da
sociedade. [m ocutras palavras, ¢ setor de moradias se desenvolve pela existég
cia de uma articulagao especifica entre o processo de produgao e o processo de
circulagao. Cada um destes processos define um conjunto de fungoes a serem e—
xercidas coﬁ vistas a reproducao dos capitais investidos nestes dois processos
e pelas modalidades particulares de articulacao destes'processos com ¢ Proces-

s0 geral de rebrodugao do capital na formagad social considerada.

“Tratam-se, portanto, de fungoes historicamente determminadas, que serao exerci-
das por agentes-suportes, cujas praticas serzo determinadas pela logica do e~

(32)

xercicio de ume fungao ou de uma combinagao de fungoes .

No processo de produgdad encontraremos as. seguintes fungoes:

[

L
Ed

gentes; . _ .

~ controle dos processos elementares de trabalho, exercidos por diversas empre

sas ou por equipes de departamentos de una mesma empresa, conforme utilize—-

se mals ou menos o regime de sub-contratagac e da sub-empreitada;

- coordenagao do processo do conjunto do trebaltho, fungao exercida pela empre—

sa construtora;

- diregao do processo de produgao, fungao a ser exercida pelo agente incorpora

dor, que como suporte de um capital de circulagao decide e dirige o empreen-

dimento: caracteristica do produto, localizagio, pregos, prazos etc. O in-

(32) Esta definigao encontra-se desenvolvida nos trebalhos de TOPALOV, C. sot
bretudo: "Les Prommoteurs Immobiliersg!, Mouton, .Paris, 1974, '"Cagpital et
Eggpriété, Centre de Scociclogie Urbaine, Paris, 1873.
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corporador podera ser um agente gestionério capitalista, neste caso sua fun-
géo'é determinada pela necessidade de valorizar o capital de cirbulagéo, e—
xerceﬁé_a direcao do processd de producao sem objetivo de lucro, sendo neste .

(33)

caso, um gestor nao-capitalista .-

Para que haja a circulagéo de mercadoria-moradia, ou -seja, a .transformagao ca-

pital-mercadoria em capital-dinheiro, serac necessarias as seguintes fungoes:

- coleta de rendimentos possiveis de transformarem-se em capitél de circulagzo;

- alocagéq deste capital de circulagéo na compra de mercadoria~moradia;

- gestao deste capital na fase de transformagao em mercadoria e do retomo em

- forma de dinheiro.

Estas fungdes podem ser exercidas apenas pelo agente incorporador, cabendo ae

le, portanto, reunir recurscos das mais variadas fontes - recursos.préprios,pou..

‘pengaé de amigos,zpequenos capitaié, renda dos compradores etc., e a gestao do -

'éépital Pode também a.centrallzagao ser realizada com a 1nterven9ao de insti

: tu1goes financeiras .que exercem a funcao de coletar poupangas, oferecendo ao

incorporador um capltal Qe emprestlmo que ele transformara em capital de circu
lac3o. Pode ainda ocorrer a intervencio de um outro agente que compra as mora.
dias jé prontas das maos do promotor, para fihS'de aluguellou de revenda aos
dsuérios, assumindo este a fungao de assegufar o retorno do capital-mercadoria

a forma capital-dinheiro.

E possivel a coexistencia destes agentes, algumas vezes exercendo fungoes com-

plementares, outras concorrentes. Para dar conta desta diversidade, utilizare

mos a.nogad de sistema de financiamento de moradia, definidd pelo modo de arti

culagac destas fungoes sobre agentes concretos. A funco central do - sistema.

sera a coleta/alocagao, na medida em que ela realiza a necessaria centralize-

¢ao.de.dinheiro de origens diversas e a sua transformagao em capital de circu- . .. ...

lacao.

(33) Esta distingao ndo'se resume a simples separaco plblico ou privado, mas.
ao fato do capital utilizado peld agente—incorporador, ter ou nao como ob -
jetivo exclusivo a acumilagdo. Como exemplos de produgdo de moradia o—
rientadas por outras finalidades, podemos citar as promovidas relas coope-
rativas habitacionais organizadas a partir de empresas, fundacces, insti--
‘tuigbes de previdéncia e as Companhias Estaduais de HabitagZo. :
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A fungdo de gestao do capital de circulagdo é exercida pelo incorporador, Ele
& chave emn todo o processo de produgéo e circulagao, na medida em due penﬂite
a transformacdo de um capital-dinheiro em tefrenc e edificagio. JTsto signifi-

ca que, diferentemente dos outros ramos de produgzo, as decisces chaves da pro

‘dugae nao sao tomadas integralmenteepelb-“cépital~produtivo”w=-Seré o capital

de incorporagao que opera o controle da transformagao do capital-dihheiro em

mercadoria-moradia, dirige o processo de produgao e assegura o retorno do capi -

tal-moradia novamente em capital-dinheiro., Entretante, os agentes incorporado

res exercerao esta fungzo de maneiras diferentes, de acords com as  insergoes

.de cada um no "sistema de financiamento de moradias" e segundo a  articulagao

. ~ Lo
destes agentes com outros processos economicos. Por exemplo, a pratica concre
ta de um incorporador que articule um conjunto de pequencs capitais para realil

Zar uma Operagan imobiliaria sera diferente daguela realizada por uma empresa

_imObiliéria filial um grupo financeiro. . A identificagao desta . diversidade €

importante pera a anslise das formas de . atuagao dos incorporadores sobre o es-

pago urbano. Nos dois proximog capitulos desenvolveremos esta questac, procu-

rando estabelecer categorias de incorporadores e possivels estrategias de atua

¢ao de cada tipo.

4.5, As Relagoes eritre © Incorporador’'e os oulros Agentes

Compreendido ¢ sistema de incorporagao imobiliaria como uma forma .. especifica..
de produgac e circulacao da moradia nos parece necessario discutir as Ielagaes-

gue articulam a incorporagac com outros dois agentes fundamentais do sistema:o.

proprietério fundiario e o construtor.

A importancia desta discusséo esta na -seguinte questéo. . Segundo ‘& . definicio

rio a produgac e circulagao de moradia, com a particularidade de dirigir o pro

cesso de producao. No inicio do capitulo falamos que esta situagao surgiu em

receu uma vez ocorrida a acumilagao de capital industrial, Dissemos . tambem

que, no caso da producio de moradias, porém, esta situagao tende a ser ' perma-
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~outros ramos de produ@éo de mercadorias, no-inicio do capitalismo, mas desapa- -




I3 3 ~ - . . a
. nente, ocasionando importantes consequencias na forma como se organiza este se
tor, nas condigoes que regulam a reproducac dos varios capitais presentes e de

"‘tenninando limita@Sés para a transfbrmagéo tecnolégica do_setor.

No topico anterior, acreditamos. ter evidenciado como a intervengao do incorpo-

rador. & necessaria para que ocorra a producao de moradias e as razoes — pelas . .

quais ele assume a direcao neste processo. Falta, no entanto, demonstrar por-
Ty ' que tal fungao tende a ser permanente., Para tanto, é_necessério aprofundar um

pouco mais a analise do incorporador.

0 - Ao definirmos O inoorpbrador como agente suporte de um capital de  circulagao

que financia a produgao e a comercializagao, o colocamos como ut  capitalista

comercial cuja funcao & acelerar a rotacao do capital de construgac, permitine-

;L do o investimento nesta esfera de produgao.

‘0u seja, ele encomenda a empresa de construgao a produgao de moradias e se en—

T T
o

carrega de comercia-las., O lucro do incorporador e, entéo, constituido pelo

lucro médio, determinado pela taxa media aplicada sobre o capitai qUe'paga a

P

construgao.

[ T ]
e B

0O que confere pérticularidade ac “incorporador e o diferencia de um simples - a-

iy o gente do capital comercial & que ao-adquirir'o terreno ele assume o - controle
. sobre uma condicao que permite o surgimento de um sebrelucro de localizacdn: a.
transformacao do uso do scle. Isto significa que uma parte do lucro do iﬁcor—
porador ﬁode ser'constituida de renda de terra nao integralmente paga ao pro-
prietério.‘ Veremos nos ultimos capitulos os mecanismos que podem permitir tal
) apropriagac, mas a base e a possibilidade do incorpo;ador comprar terrenos a
?j um prego determinado pelo uso presente e vender. o conjunto edificagéo/terreno

a um preéo determinado pelo uso transformado.

L 0 incorporador nZo pode, desta forma, ser definido apenas pela sua fungao .co-
mercial no sistema de produgao e circulagao de moradia. Pensamos ger muito O
ot a conceituagéb formada por.MiguelmDechérvois e. Bruno Theret segundo a qual

"om promptor & um proprietério fundiario~capitalista, cuja atividade e a cria-

_gEo de uma operacdo, sua gestao administrativa e a comercializacac do  produ-

}i to“(34), T . , s

(34) DECHERVOIS, Miguel e THERET, Bruno - Op.cit., p. 183.
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A relacan que © incorporador estabelece com o ppoprietério passa a ser marcada
por sua dupla fungao: & a0 mesmo tempo uma relagao capitalista  comercial/pro-
prietaorio fundiario e outra‘proprietério fundidrio/proprietario. Na  primeira
dimensio, ele transforma parte do Seu capital de circulagho em "capitat-fundia-
~riof com o objetivo de realizar um lucro e, eventualmente, um-sobrelucro comer-

cial.  Na segunda,. .o incorporador adquire a renda atual do proprietario para ex

trailr ume renda futura, originada da trensformagao do uso do. terreno, . atraves

da realizacao de um empreendimento imobiliario cuja producac dirige..

Esta dupla fungéo determinara préticas diferenpes do incorporador, constituica
de estrategias de atuagéo no mercado que visam a spropriagac do lucro e sobrelu
cro de comercializagao - técnicas para aumentar a velocidade de realizegac do
negécio o ¢ preco de venda do imovel - e aquelas que visam o sobrelucro de lo-

calizacao — tecnicas de revalorizagso fundiaria.

Comprado o terreno e decidida a Operagao imobiliaria a realizar, o incorporador
Contgata o} coﬁsﬁrutor para produzir as moradias. Aqui temos tambem uma relagao
de dﬁpla dqterminagﬁo, pois enquanto proprietério do solo ele estabelece uma re
lagao com o aéente construtor do tipo proprietério/capitalista e, ao mesmo tem-
.po, enquanto agente-suporte do Capitél de,circulagéo estebelece una relaggo éa&

pitalista comercial/cepitalista "industrial'. Esta dupla fungao do incorpora-

“dor ‘Wis-a-vis'' do construtor tem como origem o fato dele nao se restringir a

un papel passivo de revender ou alugar o terreno adquirido, mas de assumir &

fungao de promogao do empreendimento, gerindo a produg@o e a comercializagao.ls

'to pode lhe permitir a apropriagac de eventuais sobrelucros gerados ao nivel de.

producac. Para tanto, 1anga'm§o da concorréncia entre os construtores para ca-
da empreendimento, do pré-financiamento do canteiro, com o édiantamento de par-
te do capital de gireo, o estabelécimento de cronogramas de execugao etc. Dechég
vois e Theret lembram due é relagao entre incorporador e construtor evoca a re-
lagao estabelecida entre produtor direto e o capitalista no momento da manufatu
ra, ondé o primeiro vinha,instélar~se~no espago do segundo com seus  instrumen-
tos, para trabalhar sob encomenda, embora o capitalista ainda n3o dominasse o

35
processo de trabalho( ).

(35) Idem, p. 190.
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A superposicao de relagaes_de'propriedade e relagoes capitalistas entre constru

tores e incorporadores e um elemento chave na explicacdo das dificuldades  en-

_frentadas pelo capital para o desenvolvimento das forgas produtivas. Ela permi

te, de um lado, gue a remuneragac do incorporador tenha como base a apropriagso
de rendas fundiarias e, de outro, a extracao de parte da mais-valia criada na

pnodu@50¢ Estabelece-se, assim, um circulo vicioso. A acumulagao no setor de

- conistrugdes € fraca devido ao "problema fundiario” e ac 'problema de insovabili

dadé”; Isto torna historicamente necessario o surgimento de um capital de cir-
culagao capaz de criar condigCes para a superagao destes dois obstculos ao in-
vestimento de capital na producac de moradias. No entanto, a intervengao deste
agente tende a impedir a acumulaééo do capital de construgao em niveis que per-
mitam a indusﬁrializaggo do setor, -na medida que acaba reproduzindoe agueles obs

taculos.

0 graflco apresentado a seguir, slntetlza as p051goes dos agentes presentes na

: produgao e 01rculagao de moradia.

e Proprietario/Proprietario Capitalista comercial/

' Capitalista industrial
PROPRIETARIO FROMOTOR o CONSTRUTOR

- Proprietario/capitalista

Proprietério/Capitalista
' industrial

Capitalista comercial/

" ' : : Capitalista bancario

FINANCTADOR
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CAPITULD V — LUCROS, RENDA E ESPACO URBANG: BASES PARA COMPREENSAQ

DAS ESTRATEGIAS ESPACIALS DOS INCORPORADORES

A moradia pode portanto ser produzida sob diversas formas, configurando siste-
mas definidos pelos agentes neles presentes, suas fungoes e as relagoes que es-

tabelecem entre si e com agentes que atua, em outros ramos de produgso.

Nossa preccupagao agora e aprofundar o -estudo do- funcionamento do sistema de ig_~*‘-

corporagan, procurando estabeleoer“os’parémetros'bésicos que  fundam’a agao” “do "

seu principal agente: o incorporador. Segundo a definigao'teérica.que estabele

cemos, trata-se de um agente que exerce uma fungao de-capitalista cmnercial/ppgr="

prietario fundiario, o que significa que sua agao pode ser orientada por um du-

~plo objetivo: a busca do lucro, do sobrelucro comercial e a da apropriégéo )

e renda da terra.

" Para compreender a acao deste agente é necessario estudar os mecanismos de for—

magao dos pregos imobiliarios e fundiarios e como eles podem permitir o suargi-

mento de sobrelucros de comercializagao e rendas fundiarias em momentos poste-—

riores a compra da terra. Tal estudo nos permitira tornar mais clara a_proposa

.- G20 teorica que estabelecemos no primeiro capitulo, segundo &-qual. OS. .Preges: .. m.s

dos terrencs sac reflexocs dé disputa entre agentes.capitalistas pelo uso econo—.

mico da cidade, fazendo do solo urbano um objete de acumulaggo de capital,

Iniciaremos a nossa discussao pelo estuds das relagoes entre os capitais que es ...
~-t20 presentes na producdo e circulagio ‘de moradia, com a finalidade 'de ““melicr

compreender o papel do incorporador. . A seguir procuraremos descrever como. ele .

realiza o calculo de rentebilidade do empreendimento, 0 que nos fornecera ele- .
mentos para pensar as estratégias possiveis de acao deste agente na busca de so

brelucro.
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5.1. Os Circuitos dos Capitais na Producso e Circulagao da Moradia

Ja demonstramos anteriormente que na producao e comercializagao da moradia es- ®
tao envolvi&os.vérios capitais, que pelas particularidadés'ﬁeste setor estabele
cem relagoes espeoificas, se comparadééfa.outros.setOFES'de producao. Com efel
to, decérrente*dO'“problema fundiario' e do "problema da demanda", a  produgzo
capitalista da moradia somente se torna pdssivel com ¢ surgimento de um capital
cuja a funcao sera fornecer um fluxo de terrenos para a constfugéo‘e tornar sol
vavel a demanda, encontranﬁo formaz de financiar a realigagéo do capital empre-

gado na construgao.

Para tanto, o incorporador, agente-suporte deste capital, es%abelecqré relagoes
com outros sgentes que assunirao fungoes na fase de comercializagio. Tais agen
tes.seréo: a agéncia financeira, que fornecera o capital de empréstimo gque fi-
nencia a venda (e tarbém a propria produgde) e o investidor imobiliario, Que
compra a moradia para dela extrair um aluguel., A intervengao ﬁestes dois agen-~
tes correspondem a formas distintas de cirpuiagéo da moredia: compra a prazb ou
aluguel .’ )
Temos, entao, atuando na producio e circulagao da moradia varios capitais, cada
um-cumprindo uma fungao especifica e realizando circuitos de valorizag%b dife-~
rentes. As relagdes entre eles com seus circuitos especificos seréq analisadas-
a seguir. Antes,'porém, convem retomar os momentos de rotagao do capitai‘p:odg

tive apresentadc no Capitulo IIT, conforme demonstra o gréfico.abaixo:

[‘MP _
D— M /P/ M : D!

L

capital-dinheire inicial.

L

Sendo: D

s

M = capital~dinheiro transfonﬁado em ¢apital-mercadoria

o seja:

MP

i

meios de producac: matérii-prima, etc.
ET
[P/

I

forgas de trabalho

processo produtivo, onde as combinagoes dos meios de produgao e
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da forga de trabalho, realizam a transformagao nestas mercado-

rias,

B!

s nove objeto, fruto de transformagao das mercadorias que entram
no processc produtive. |

D' = capital-dinheiro obtido pela transformagao do valor novo capi—

I

tal-mercadoria M' no equivalente geral-dinheiro, que e supe— -
rior ao capital-dinheiro inicialmente colocado em valorizagao.

pelo surgimento de mais-valia durante ¢ processo produtivo.

As transformages D ——— M e M' ~———- D' s80 momentds de circulagio do ca-

pital, nos quais ha modificagoes das formas que. ele assume.

0 capital‘de incorporagac atua no primeiro momento da rotagac do Coﬁjunto do ca
pital envolvido na produgac e circulagao da moradia. Ele compra o terreno, de~-
cide o empreendimento a ser realizado, contrata a producac a uma empresa de

construgac e responsabiliza-se pela comercializagao da moradia, seja encontran- -

“do quem financie a compra a prazo ou vendendo-a a um capital imcbiliario.  Tra-

térse,.pprtanto, de um capital de circulagém que toma a seguinte forma:

. . ‘—_T"""""“T . ‘
D M —| j M? D!

P ' _...._......_......_..........E_J ] ) P

Num primeiro momento, uma parte do capital-dinheiro empregado pelo incorporador
_toma.a forma de terrenos (T). A outfa~parte toma,-pamlatinamente,.a;forma-de§§i‘W$1“;

dificio{no sentido da construgao e nao necessariamente de apartamentos) na medi. .. .

da’ em que a construgao avanga, as etapas do processo sac alcangadas e 0s paga-

mentos sao realizados.

-0 capital do ‘construtor tem um-circuito'idéntiCO”a:qualqﬁer capital '"produtivo'.,
Hé, contudo, uméd nuance que diferencia o ciclo de valorizacao deste capital, Co

‘Mo O ‘processo de produgaoc & longo e se . realiza-sob a encomenda do incorporador;

uma parte do capital-dinheiro do construtor constitui-se dos sucessivos paga—
mentos que recebe. Em oulras palavras, a comprea do imével produzido e feita em
etapas, nao necessitando o capital-dinheiro'do.conétrutor-ser'igual'ao valor:
global dos meios de produgao e da forga de trabalho que serao utilizados no pro

cesso produtivo.
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O capital de emprestimo tem um ciclo diferente dos outros. Ou seja, trato-se

de umn capital-dinheiro que e emprestado a um agente social que.o utiliza para

finalidades as mais diversas e ao fim de um determinado perido ele retorna a—.

crescido de juros. Em nenhum momento este capital-dinheire assume a forma  de

mercadoriag, realizando um ciclo DP E— D'e; ‘Este ciclo do capital-de empn%§~-

timos pode se articular com os cutros ciclos .dos capitais envolvidos na produ-

géo‘e na comercilalizagac de moradia, uma vez que o incorporador, o construtor e

o investidor podem langar mao de emprestimos. Para finalidade do nosso traba-

1ho, entretanto, interessa-nos analisar a fungao deste 6apital ne momento de
transformagao da mercadoria (terrenos mais edificio) em dirheiro. Esta fungao
.seré a de possibilitar a pronta transform@gég do capital-mercadoria em capitai—
dinheiro, permitindo ao capital de incorporagao um periodo de rotagao normal. E
o} éapital de empréstimo que financiara o consumo durante um periodo que compatl
- bilize 0 valor de moradia com a capacidade de‘bagamento do usuario. O financia
mento se concretizard pelo empréstimo do usuario dos recursos necessarios  a
compra da moradia, aséumindo este a.résponsabiiidade de amortizar num longo pe~

riodo o ecapital de-empréstimo acrescido dos juros correspondentes.

0 incorporador deve encontrar o agente capaz de financiar a comercializagéo,tgg
do em vista as caracteristicas do empreendimento;, sobretudo o prego & a cliente
la-a que se destina. Caso o prego seja mais alto e as condigoes de financiamen

to incompativeis com a capacidade de pagamento da clientela, © incorporador - te-

ra .dificuldades para comercializar seu produto, o que se traduzira na diminui--

ca0 de rentabilidade de seu capital.

O capital imobiliario também tera como fungBo permitir eo capital de promogao u
ma rotagso normal. Este capital, atuendo na esfera de circulagao, tem, no en-

tanto,'um'ciclo diferente do capital de empréstimo; ou seja:

D.- M! D. ' JU
1 ’ 1 .

Capital-dinheiro que se transforme em mercadoria e retorna a sua forma dinheiro

durante wun 1ongo‘periodo de tenpo,

As relagoes entre os varios circuitos de capitais que se valorizam na produgzo

e comercializagac da moradia podem ser representados no guadro a seguir:
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5.2, Lucrog e Sobrelucros Imobiliarios

Conhecidos ¢s varios circuitos dos capitais envolvidos na produggo e comerciali-

zagao da moradia devemos conhecer o que constitul o lucro de cada agente.,

G oaﬁital de empréstimo se rentabiliza pelos juros que obtém no financiamento da
comercializagaor 0 comprador baga durante alguns anos & amortizagac do capital
emprestado a juros, cujo o nivel é regulado pelas condigoes vigentes nos circui-
tos financeiros especializados no setor imcbiliario e pelas cohdigaes gerais que

regulam o conjunto do capital bancario.

Assim sendo, na medida em que o agente financiador atua apenas como suporte do
capital de empféstimo, ele assume un papel de 'coadjuvante!, nao controlando ne-

niuma das condicoes que permitem o surgimento de valorizacao suplementares.

0 mesmo nac acontece com © capital imobiliario, gue -embora atuando tambem  como
"eoadjuvante”, podera ter sua rentebilidade determinada pelo surgimento de um 1w
cro extraordiﬁério. Com-eféito;,no‘momento que o invesfidor comnpra o imovel do
incorporador, toda a maismvalia criéda,no processo de produ@éo e as possiveis
' rendes sao realizadas. © que o capitalista imobiliario passaré_obter como  Mlu-
cro" sao 0s jurosmsdbre capital empregado. Assim, o alugrel tendé a ser compﬁs-
to por tres partes: a anortizagéo do capital empfegado, Juros e custos da manu-

tencao e de reparagao do imovel. Ha, porém, a possibilidade de umn terceiroc com-

-pongnte'surgir, que seria gerado pela,revalorizagéo*do'imével;'-O'que-a - torma -

“possivel.é o fato.do aluguel passar a ser regulado por condicoes . ebsolutamente ... .

estranhas ao processo de produgao de imdvel, ou seja, o mercado de aluguéis. As

condigoes de produgao de moradia podem mudar, alterandé o preéo de mercado, como,

. por exemplo,’ o aumento do prego.:das novas. moradias. Neste: caso ha o surgimento.

de sobrelucros de.;ocalizaggg, que serac apropriadeos pelo proprietério imobilia-

rio.

Chamaremos de renda imobiliaria a revalorizagac de imoveis produzidos em momen--

tos anteriores, tanto as decorrentes de modificagdes das condigdes de  produgso

- . . - o~ 4
das riovas moradias quanto as que.tem como causa transformagoes urbanas. . Tambem: .

chamaremos de renda imobiliaria o aluguel que o proprietario do imovel passa a

receber depois do momento em que todo o capital investido na compra do imovel
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'que se traduzam em condigoes que determinam maior predutividade do trabalho

foi recuperado cbm o respectivo juros, descontando dos custos de manutengao e
de réparo. Nos trés casos trata~se de renda na medida em que o aluguel, ou uma
parte, nao corresponde a um valor criado. O que se valoriza’é o direito de usc
de um bem e ao.acesso ac valor-de uso complexo que complefa a utilidade da mora-
dia.

O capital construtor tera seu lucro determinado pela taxa media de lucro, cComo
qualguer capital colocado em valorizacao na producao .de mercadorias, Isto signi

fica que o incorporador paga ao construtor o prego geral de produgéb,”ou'seja,-o
cépitél consumido, constante e variavel, mais um lucro déterminado pela taxa mé-
dia de lucro aplicado scbre este capital., No entanto,.é possivel que sufjam SO~
brelucros decorrentes das caracteristicas do terreno que permitam uma economia-

de capital. Sao fatores decorrentes, de um lado; das COndiQSes de "“construtibi-

- . 1lidade" natural do terreno e, de.outro,.da localizagac do empreendimento,. que..im

(36)

plicam em custos de construgao interiores ac custo medio S

Os fatores de "construtibilidade' nio 30 somente. naturais, mas decorrentes. de ..o ...

elémentos nao produzidos em fungao do nivel de desenvolvimento das forgas produ-

‘tivas. Em outras palavras, os fatores naturais-que permitem o surgimento de-so-

brelucros dependem do estado das técnicas utilizadas no ramo da construgac para
{37)

Assim, a natureza geografica e morfolégica do solo exige maior cu menor investi-

comento na preparagéb.do terpenou@Xou.eﬁ-fundagaes,spor»exemplo;,.Por¢outrog;lado,y-

. a natureza da superficie do solo pode exigir maior ou menor quantidade de traba-— .. . -

lho, para desmatamento ou demoligao. Atua também na determinagac das ﬂcondigaes

de construtibilidade' o tamarho. da area, na medida em que ela pode permitir . o

» surgimento de economias de escala... 0.custo unitério.para-construgéo de. 1.000.mo. . i

radias numa mesma operagac (varios blocos de edificios, por exemplo) sera segura

.mente inferior ao da construgao.da mesma quantidade .de moradias em 3 .. operagoes

localizadas em terrenos diferentes.

(36) Cf. DFCHERVOIS, Miguel, THERET, Bruno - Contrlbutlon a l'Ftude de la  Rente - - -

Fonciere Urbaine, Op.cit. p. 216/217.

(37) YA for¢a natural nac e fonte do lucro suplementar, mas base natural . dele,
por ser base natural de produtividade excepcionalmente acrescida de traba-
“lho". MARX, K - O Capital, Civilizagao Brasileira, p. 741.
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anto aos fatores de localizacao, sobrelucros podem surglir nas seguintes situa-
=g

—~

- a gituagao do terreno cm relagac as fontes fornecedoras de:materiais de  cons—
trugio, que gerando um maior ou menor custo de transporte pode implicar | rnuma

naior ou menor quentidade de capitai constante;

~ a localizagao do terreno que implica num custo maior ou menor de implentagso -

do canteiro de cbras, como por exemplo: a necessidade de obras de seguranca

com relacac aos imoveis circunvizinhos, a necessidade de maior ou menor quanti

‘dade de alojamento dos operarios, necessidade ou nao de obras para facilitar o

acesso ao canteiro, sobretude as concernentes a entrada e transporte de mate-
t

riais no interior do canteiro.

F

Estes fatores podem penﬁitir ¢ surgimento dé-sobrelucpos na’constnagao. Entretan
‘to; pela relagao que estabelecem promotores e construtores, tais sobrelucros: po-
dem ser'apfopriados pelos primeiros. Com efeito, como ja dissemos no ‘ capitulo
anteriob;g posigao ecupada pelo incorporador lhe proporciona a capacidadé de es-
tabelecgr uma concorrencia entre as empresas de construgac e com isto atuar e
obter o ménor'custo-possivel. Trata-se, porém,;de uma pdssibilidadé feérica'que
se coneretiza em funcao de um coﬁjunto de elementos Que envolve cada empreendi-
mento e que caracteriza a relagac (de forga) que estabelecem promotor ¢ constru-
£or. " | |

Ve jamos agora o luéro do capital de inﬁorporagao;"“Como‘jéfdissemos;“o“incorpoﬁg
dor assumé a dupla fungao de’capitalistarproprietério. Na primeira o lucro do
pranotor & determinado pelas condigoes que regulam a rentabilidade do capital co
mercial: o tempo de rotagio. Ou seja, o tempd que dura a imcbilizacao do  capi-
“tal em'terrené-e edificio construido atua na determinagao da rentabilidade do
promotor., A taxa de rentabilidade do promotor (1) e determinada pela margem de
luero 1iquido obtide (L) sob o capital comprometido (k) maltiplicado pelo namero

de periodos durante os quais se encontra imobilizado (t).

1_k.t
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Quanto maior o témpo durante ¢ qual permanece imobilizado o éapital, para um
mesmo montante de margem de lucro liquido, menor sera a-sua taxa de lucro..A ten
dercia & que se estabelega um periodc médio de imobilizagdo,: em fungdo das condi -
coes economicas em geral e das‘vigentes'no~ramofimobiliério; Por-exemplo, - as -
condigaes de financiamento & a capacidadé de pagamento conceorrem para. estabele- -

cer um tempo médio de comercializagao das moradias.

Certos scbrelucros podem surgir para o promotor se o empreendimentoe for comercis

lizado em um tempo inferior ao.tempo medio. . Agui tem uma grande importancia . o

planejamento do empreendimento, que pode permitip.ao.incorporador apropriar um.
sobrelucro de comercializagae,: 0 éproveitamentoade.conjunturas fixito pafticula&--

res de mercado imobiliarioc pode permitir uma comercializagao mais rapida,

Um outro tibo de sobrelucro possivel & decorrente da transformacao do uso do so-
lo, sua fonte sendo, portanto, o prego da terra.. A compreensao deste sobrelucro
necessita da natureza do prego da moradia e como.ele"podé-ser.manipulado pelo -
promotor. .

Antes porém chvém fixar os componentes do prego final de moradia paga pelo usqé

rio.

Juros e amortizagao do ip | PIEGO do mérdado de

capital de empréstimo’ ‘,“DESPESAS nmradla
ou do capital imobilia FINANCEIRAS"
rio prego de produgao {ca-,
8 "'CUSTO DE pital consumido + lu-
_ PRODUCAQ cro médio + sobrelucro: : -
( _ ’ de produgac)
Luero LUCRO MEDIO — R e - -
. J 1 Do provMoTOR luero mlnimo do CaDltal
Bruto ' de promogao
SOBRELUCROS sobrelucro ‘de’ comercia |
Copital de DE PROMOGAQ 1izag§o e/ou sobrelu-
Incorporagao ([ DESPESAS DE cro de localizagao
PLANEJAMENTO,
LANCAMENTO E
VENDAS
¢
) PRECO DO SOLO
PAGO AO
PROPRIETARIO
FUNDIARTO
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5,3. Copital Imobiliario e Espago Urbano: O Preco da Moradia

Ve jamos amora COmo o8 incorporadores podem adotar estrateglaa para a compra  do

terreno e para.o planejamento do empreendlmento com o, objcilvo de perar sobrelu-.

cros de localizagao e de comer01allzagaow

Para compreender-a base material destas estral GgiﬁS'é necessario conhecer — como
se fixa o prego da moradia. Entre economistas de inspiragaes teoricas diversas
(néo-classica, ricardiana, marxista) ha um intenso debate sobre os fatores e me-

canismos de formagao do prege da moradia., Quase todos autores fazem referéncia

as particularidades que regulam o prego desta mercadoria, comparativamente as ou

8) ’

. (3
Tras mercadorias .

A reflexdc sobre este dsbate, e tomando como base algumas definigoes teoricas ex

postas no primeiro.capitulo, conduziuv-nos a adotar a ideia de que o prege da mo-

radis define-se como um prego de monopolio, Para justificar teoricamente e neces

sario, ‘borém,-esolarecer o que entendemos come prego de monopélio. Noséa Lom-
preensao do preco do monopollo e aquela expressada por Marx, gegundo a qual tra-
ta-se de ”prego determinados apenau pelo desejo e pela Cap9c1dade de pagamento
dos éomnradore sem depender do prego geral de produgao ou do valor dos produ-

to “(39). Isto & p0351ve1 quando ha, apenas um produtor ou um peguenc conjunto

de produtores de uma determinada mercadoria, Neste caso nac se estabelece: uma

concorrencia entre os produtores ao nivel de mercado, o que permite a venda, ~ de
mercadoria a um prego nso deterﬁinado peias condigoes de produgao. Na formila-
g30. de Marx esta situagao seria necessariamente passageira; na medida que ¢ so-
brelucro auferido pelo numero de produtores atrairia outros-cépitalistés na bus-
ca das condigOes excepcionais de rentabilidadé. .Ele somente tornmar-se-ia perma-
nente se a situagdo de monopdlio estiver fundada no controle de uma condicac de
producdo nao-reprodutivel pelos outros capitalistas. O exemplo tomado por Marx

é ilustrativo:

{38} Um baléngo critico das teorias encontramos na tese de VINCENT, Maurice -
Prix du Logement e Rente Urbaine, Op. cit. sobretudo os caps. 4 e 5,

. (39) MARX, K. ~ O Capital, Op. cit. livro 3, volume 6, pag. 890.
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"Una vinha onde se obtém vinho de qualidade excepcional € que sO po-
de ser produzido em quantidade relativamente reduzida _ proporciona
prego de monopolio' (40).
A competigao somente seria possivel se os outros. produtores também tivessem aces-
S0 a terras que permitissem a produgac ‘de um vinho de qualidade idéntica. Aqui a
terra de qualidade excepcional,; condigdo ndo-reprodutivel, pennite a producio . de

uma mercadoria, o vinho, que possui qualidades singulares.

Pensamos que o prego da moradia tende a se fixar como prego de monopdlio, ou  se-

Ja, um prego nao regulado por um prego geral dé produgao do conjunto de moradia. . .

Dois s3o os fatores que favorecem o estabelecimento desta situagdo: a diferencio—

950 das moradias e a descontinuidade no tempo e no espago da sua produgéo.

Utilizaremos como material de reflexao sobre a diferenciagac das moradias a teo—
(41)

ria da concorrencia monopolista desenvolvida por E. H, Chanbélein . Este au-

tor, aplicando sua teoria ao caso urbaro, encontra um exemplo de formagao de si-

- tuagoes . de monopolios baseados na diferenciagio dos produtos. - Com efeito, “estus

dando o papel da localizagao do comércio varejista no espage urbano demonstra que
o aspecto bomodidade, traduzido num melhor acesso, diferencia os produtos vendi-
dos na medida em que os compradores nao estao distribuidos de maneira uniforme na

cidade. Os comerciantes localizados em pontos mais préximqs dos compradores te-

- réo sobrelucros, pois poderao realizar um volume superior de negocios. O propri -

etarios dos "pontos'!, sejam terrenos ou iméveis, possuem objetos diferenciados u-
nicamente pela localizag@o de- cada um no espago urbano., Mas esta  diferenciagso
nao se traduz apenas em maior ou menor volume de negédios, mas também no prego e
no tipo de negécio que melhor convém um determinado ponto. Certos 1ugares perml-
tlrao o comércio de luxo e outros a fixacao de pregos cobrados por‘wna,mesma mer—

cadoria vendida em outros pontos.

-

Utilizendo esta reflexao podemos: pehsar que: as moradias sso diferenciadas segundo. .. -

a sua localizagao no espago urbano. Destarte, definimos anteriormente gque a uti-

~ lidade desta mercadoria nao e apenas determinada pelas sues caracteristicas de

{40) Idem, pag. 890,

(41) La Concurrence Monopolistique, PUF, 1953, Apéndice "D, '"La Rente Urbaine
Consideree Comme la Renta de Monopole, in GUIGOU, J. L. — La Rente Fonciére:
les theories economiques leur evolution de 1850 a 1978, Agsoolatlon de Lia-.
son Universitaire, Universite Val de Marne s/d, tomo 4.
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construgan, mas tambem pela sua insergao no Qspagb construido gue permite ¢ uso

do sistema de objetos imobiliarios formados pela articulagéb quantitativa,;quali— o

tativa e esnacxal dos meios de produgao e de consumo coletivos. Por outro lado,

" este sistema nao e homopeneo hayendo uma dlferun01agao quantltativa e qualitati- -

va. A expressao desta diferenciacac & a existéncia de.uma Divisao Economica e So .-

42)

i ( , . o ~
“clal do Espago , cujos os fundamentos, alem da divisao- do-trabalho, sao:

e

a) fatores naturais de sitio, por exemplo microclimas, proximidade do

(43)

mar ou de montanhas, ete.

b) a existéncia ou nao de equipamentos coletivos em quantidade e qua~- . . .

lidade necessarias so consumo;. escolas, hospitais, estrutura wvia-

ria, sistema de esgoto e de distribuigdo de agua, etc.;
¢) a distancia aos centros de emprego;-;

d) a diviséo ideologica, que classifica socialmente as pessoas segun-

44)

: do SUA CCUPAgao No espago .

(42) A nogao de DESF Ja proposta por Alain Lipietz, que a definiu como sendo, "o

efeito espacial sobre a pratlﬁa,dos agentes e schre a estruburd do seu. Qa- .-
dro de vida do conjunto de estrutura de formagao social (com seu passado);e-

e refletejo:jogo de todas inSténcias»econamicasf,politicas, ideolégicas,..ﬁ
Of. A. JUILLET, "La Vie Urbaine", 4/71, p. 24 ¢ LIPIETZ, A. Le Tribut Foh-
gler Urbain, Op.cit. e o L :

(43) Um estudo interessante sobre o mercado fundiario, onde e demonstrado a  in-

fluencia micro-clima na formagao de sub-mercado ¢ a pesquisa de Paul Veielle

scbre a cidade de Tehran. Ver Veielle, P. Marché des terrains et Sociéte Ur-

baine, Anthropos, 1970.

(44) No Rio de Janeiro & marcante esta separagao 1de010glca do egpago., As zonas

“sul", "morte! _”"uburblos" sao-muito mais que simples referencias geografl R
_cas, . Sac categorias de represmntayao que..separam. as pessoas. segundo. valores.. .

e "modos de vida" que determinam seus comportamentos. Gilberto Vello, - - num
estudo sobre os moradores do bairre de Copacabana,. evidencia como ao Lbairro
sao associados uma serie de valores e modo de vida "moderna", "avangado! se-
gundo as expressbes vigentes a época do estudo.  Por outro- lado, nos relatos
das pessoas que moravam em outros bairrcs e mudaram-se para Copacabana, trans
. parecem uma hierarquizagdo dos bairros. segundo aguelas categorlas.; Vejanos .
algumas passagens sugestivas deste pioneiro trabalho: “Ha uma nitida hierar-
quia.de bairros e, atraves desta, . eles (os moradores entrevistados pelo au-
tor) véem a sociedade e se situam dentro dela... O mapa da cidade, no caso,
passa a ser um mapa social onde as pessoas se. definem pelo lugar que moram..
be existe uma hierarquia de hairros, existe uma hierarqguia na sociedade. BSe
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Una forma de colocar em evidencia a existencia da divisao economica e social do

espago- urbano,- e a consequencia desta diferenciagac no estabelecimento da hetero- -

geneidade das moradias, seria a analise de variagaoc em pregos dos terrencos utili~

(45)

zados para fins residenciais e dos fatores que cdncorrem para tal variagac. - Jean

Jacques Granelle em seu estudo sobre o mercado de terrenos de Paris ~° ddentifi-— -

cou uma, grande diferenca de pregos de terrenos utilizados para moradia, devido a -

3 conjuntos de fatores:

“a) fatores de micfolocalizagao, ligados diretamente as condicoes do-

meio ambiente (natural ou construido) com o ﬁual se articula dire-
tamente o terreno, que expressaria a diferenca do pfego do terrenc
em relacac ao prego medio da zona homogeénea da qual faz parte: fato
res fisicos, acessibilidade aps servigos-looaié, meic ambiente natg
ral, vizinhanga, elementos que sao muito.bem explorados na publici-

dade dos lancamentos imobiliarios:

b) fatores de macrolocalizagso, que atuam ao nivel do conjunto de zona

homog@nea (que pode ser o bairro) e sao responséveis pela formagao

de pregos da terra diferenciados em-cadanzona:-posigéotdo.“”bairr6“-"“

em relagao aos varios centros, ligacdo do bairro com o sistema de

transporte, regulamentagao urbanistica determinando tipos e .formas.

do use do solo (atividades e'gabaritos, por exemplo):

(44) Continuacao

-existe um continuo camirho que possa ser percorrido espacialmente,atraves de
mudanga do local de residencia, a sociedade apresenta uma estratificagao de- .

marcada em termos de bairros, suburbios; roga;-etc. Os-individucs deslocam~ -

se de estrato para estrato, a medida que nadam de area da cidade. Para es-
tas pesscas a sociedade nao esta, pelo menos nestes dominios estudados, divi

dida em pobres e ricos, mas entre pessoas que moram na. Tijuca, no Meier, na ..o -

Ilha do Governador ou Copacebana... .Assim atravésvdestesmapansocial,npodemos
verificar gque existe um modelo consistente de uma imagem da sociedade comum
o universo pesquisado. Essa sociedade e, para essas pessoas,.  constituida
por estratos que tém como uma de suas definigoes essenciais a sua distribui-

¢ao espacial que vei ser fundamental para definir. o "status' dos individuos - -
atribuindo-lhes mais ou menos vantagens ou privilegios que sao ~basicamente, -~ .-

as oportunidades de acesso a determinados padroes materiais e ndo materiais”
Ver VELHO, G. A Utopia Urbana, Zshar, RJ, 1978, pp. 80/81.

(45) GRANELLE, J. J. - Espace Urbain et Prix du Sol, Sirey, Paris, 1970,
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. c) por ultimo, fatores gerais, que influenciam a formagac dos  pre-
GOS fnndiériOS'no conjunto da cidade: ritmo de crescimento da po-
pulagao, Conjuntura,econamica, estrutura de propriedade  privada

da terra (maior ou menor cencentragao da propriedade), etc,

-Vinculagéo da noradia com o espago urbano (e nao somente com o terrenco) diferen-
ciade ODJOtlva @ subgetlvamente traz importantes consequenc:as na formagao do
-seu.pwego na medida’em que duas moradias, que utilizam a me%ma.quantldade de Lr

balho para que sejam produzidas, mas localizadas em zonas diferentes, terao pre-

. .(46) s C o Cem
gus de mercado diferentes . Podemos admitir a idela de existencia de uma
hierarquia mais ou menos acentuada dos pregos de mercado das moradias = segundo

suas localizagdes na divisao economica e social do espago. ‘ Trata-se, pois,de um
mercado oonstituido de submercados, .0 que e reforgado por cutros fatores que di-

fererciam © proprico produto moradia:

apartamentos tenham pregos por metro quadrado diferentes se pos-

suem tres ou dois quartos, por exemplo;

b) o tipo de financiamento utilizado pelo incorporador, que pode tor

nar a compra a prazo mais ou menos acessivel, seégundo a :.poupanga

exigida, as prestagoes iniciais, o:tipo de corregao monetaria, as. ..

prestagoes apés a conclusao da cbra, ete.

A.seémentaggo do mercado tornara possivel a formagac de pregos de mercado dife-
renciados, nac determinados pela concorren01a.entre todos os produtores, ja que
cada um estara ofertando no mercado utllldades diferenciadas; aqui a "privacida-
deh, la o “verde”; apolé & 'praia", mais adiante a ﬁm menor tempo de transporfe,
o outro iadb um endividzmento menos pesado, mais compensador do ponto de  vista

~ . ., N -~ ’ . u
‘economico ou mais adequade as perspectivas de rendimento futuro do comprador...

. ~ - ~ . . . - rd
- A situagao de nao COncorrenc1a entre os incorporadores € acentuada pelo fato da

produgao ocorrer de m.ne:ra,desccntlnua nc”tempo € no espago. *Caso um comprador

.
-

(46) A heterogeneidade das moradias e a formagao de pregos de mercado diferentes

- ocorre frequentemente ate num meésmo edificio, entré apartamentos de frente
ou de fundos, nos primeiros ou nos ultimos andares, permitindo ou nao vista
para o mar, montanha ou ocutro elemento diferenciador.

1
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queira comprar uma moradia x de quartos, localizado no bairre y, beneficiando de

certos fatores de microlocalizacas e cuja a venda possa ser financiada sob - cer-
tas condigaes, muito provavelmente encontrara’ poucos vendedores.,  E mesmo poséiw
vel que o bairro que prefere, naguele momento nao hajs apartamentos sendo langa~- .

dos.

0 gue queremos assinalar € que a situacao de monopélio é nao somente definida pe'
. r -
la heterogeneidade da moradia, mas tambem porque os ofertantes nac se encontram

ao mesmo tempo no mercado.

0 resultado & que o mercado de moradias se caracteriza peld existencia de uma si
tuagac de oligopélio em concorrencia monopelista.  Cada incorporador procura ven

der a0 prego méximo, aunentando a margem de lucro, buscando obter um sobrelucro.

5.4, Capital Imocbilidrio e Propriedade Fundiaria: O Pregb do Solo Urbano

- . .

‘A,exposigéo.anterior nos conduz a conclusaco de que o mercado habitacional'é Com-

posto de submercados definidos pela localizagao e pelos estratos socio—economi-
cos que podem ter acesso a cada um deles. ' A cada categoria de submercado corres
ponde um prego de venda, © que significa que a cada terreno corresponde uma hie-
rarquia de usos em fungao de sua localizaczo. Com efeito, os incorporadores pro

curaréo construir preferencialmente moradias para o submercado que aceite o}

‘maior prego, uma vez que o lucro sera maior. A consequencia € que a -concorren—

cla tendera estabelecer uma hierarquia de usos para.cada terreno, predominando a

quele que possibilita maior rentabilidade do tal de incorpo:aggo.

E este processo que estabelece os precos dos terrencs utilizados para fins resi-—

denciais. Isto fica claro quando analisamos o procedimento da incorporagao para

_estabelecer o calculo de rentabilidade do empreendimento: plane jado,  Descrevere--

mos este procedimento nesta secao, tomando como referencia o estudo © realizado

(47) . ‘ .

- por C, Topalov™ ~.

Antes, porem, e necessario fixar algumas definigoes. - Entenderemos por - mercado

fundiario induzido pela producio de moradias ao processo de interacdo entre tros

(47) Les Prommoteurs Tmmobiliers - Op.cit.
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£rupos de agentes: os proprietarios fundiérios,.que detom o monopolio scbre o
uso do solo; o Estado, gque realizando investimentos em equipamentos coletivos e
ém infrasstrutura € estabelecendb.regulamentos_urbahisticos, define 0S8 USOS POS~—
siveis do s0l0; e.03 incorporadores que, coﬁo gestores de um capital de circula-
g30 e como proprietarios do solo, atuam na transformagfio do solo em mercadoris.

Os incorporadores agem no mercado dé terras urbanas atraves de politicas fundia-
rias, entendidas como um conjuﬁto de gstratégias'desenvolvidas frente aos  pro-
_prietérios dos terrencs e ao Estado. Uma politica fundiaria se expressa pelas
formas e orientacdes utilizadas por cada incorporador na aquisigac dos terrencs.
Podemos'pensar que a atuacao do incorporador no mercade de solo urbano pode ser
pautada por duas orientagdes: de um lado, o objetivo de criar a condigéo- para
.quefseja.possivel o irwestimento, de forma a realizar o lucro comercial conside-—
rado normal e, eventualmeinte, um sobfelucro; por outro lado, a politica fundia~
ria Qode ser orientada para,permitif a realizacac de um sobrelucro sobre s0lo, a
‘pbopriand —38 o-incorporador, neste caso, de parte de renda da terra, A primei-
ra.brientagﬁo faz com que ¢ incorporador atue como un reprodutor de divisao eco-

nomica e social do espago e o segundo como um transformador,

Esta ultima afirmacao tornar-se-a mais clara a seguir, Vejamos agora como o in-
_corporador realiza o -calculo de viabilidade do empreendimento., Partipremos do se

guinte principio: qualguer que seja a orientagac daﬁpalitipa fundiaria adotada e

le tem cdmo-objetivo-proporcionar ac capital investido uma rentabiiidédeﬂdetenqi”:“ﬁ

nada pela taxalnédia de lucro. A fixagao deste "lucro normal' esperando, depen-

de das condigoes gerais gue regulam o investimento nos outrosg ramos de produgao. .

Esta proposigac fundamenta o célculq que realiza o incorporador diante de un - ter

renc cuja a‘aduigigéo e possivel. O procedimento utilizado foi chamado por Topa

lov de Yealculo.para atras?, uma vez que consiste.no estabelecimento. do. fatura-.::

- mento global previsto com a realizagac do empreendimento, levando em ..considera-

c20 -2 Mconstrutibilidade do terrenc e sua localizagdo no. espago urbano,. do.qual -

sf0 deduzidos o custo de construgao, os custos de comercializacao e a margem de.

lucro que permite o incorporador a rentebilidade considerada normal. Ao fim des

te.oélculo-ela_conhece o preco maximo.que podera pagar pelo. terreno, . que.servira . .

como base na negociagao que estabelecera com o-proprietario fundiario.
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Se admitirmos a hipotese de,qué existe uma concorrencia entre os incorporadores
frente éo pr0prietério do terreno, concluimos que a aquisicio do solo sera obti
da por aquele que pudef pagar o ﬁaior prego fundiaric, Como este preco & deter
minado a partir do faturamento global previsto; e consideréndo que os custos de

construgao, de comercializagao e a margem de. lucro s3o variaveis mais ou  menos

~constantes, o terreno sera comprado :-pelo incorporador que puder dele fazer: o u-

‘80 mais rentavel.

Quais sao as variaveis gue determinam o faturamento global do empreendimento?
Em primeiro lugar, o prego do imovel. Ele é estimado pela capacidade do incor—":
ﬁorador em avaliar b Uponto"; levando em consideracgao os fatores de macro. e mi~
crolocalizagao. Esta avaliacao 1he permitiré prever a que submercado pode ser
destinado ¢ empreendimento, portantb, O prego maximo de vepda. As condigoes de

financiamento tém também um importénte papel na previsao do prege de venda, na

'medlda em que a malor ou menor quantidade de capltal de emprestlmo disponivel

determlnando maior ou menor taxa de Jjuros, significa maior ou menor quantidade

de compradores. A prev1sao do preQO‘max1mo & uma operagao delicada no  calculo

de viabiiidade do empreendimento, pois trabalha-se com alguma margem de incerte

za. X comum o incorporador realizar calculo levando em'consideragao varios pre
¢OS posszvels e no momente de langamento realizar ensaios para verlflcar qual
(48)

deles € melhor . Em segundo lugar, o faturamento global.e influenciado pela

velocidade de comercializagao. Com efeito, como o lucro do incorporador & in-

fluenciado pelo tempo de duracao da imobilizagdo do Capitai”empregado, tem enor

me importancia a velocidade das veridas, Podera Raver uma contradicac entre o
esfabelecimento de um prego maximo de mercado e a'necessidade‘de acelerar”™ as-
vendas. O incorporador devera compatibilizar estas variéveis, o que também ex-
plicaria.a‘prética‘de utilizagéo'de'tébelas alternativas de prego'de-mercédo. U
ma diminuigéo,do‘pre90~poderé reanimar as vendas, se a velocidade de comercialil
ZaGE0 e perigosamente lenta e, @0 contréfio, um afluxo de compradores maior do
que o previéto pede permitir um aumente de prego. - Em terceiro lugar, o numero

de moradias que poderac ser construidas no terreno influencia o faturamento glo

-

(48) Segundo informagao de un incorporador € comum oé-apartamentos serem langa-—
do no Rio de Janeiro com cinco tazbelas de prego, que sao- trocadas em fun-
gao da reagao do mercado.
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bal. Os regulamentos urbanisticos sobre o uso do solo sao determinantes no cék -
culo- desta vgriével, pois fixem regras.que estabelecem a relagzo entre a super—. .. ()
ficie do terrenc e.a.quantidade'de metros quadrados passive; de construgao. Es . (o
tas regras impdem umconjunto de limitagoes ao ato de constrﬁgéo que influenciam
e uso'econamico dos terrenos: alinhaméhto; gabarito, altura minima dos r aparta~

mentos, area coletiva,. etc. Por ultimo, as possibilidades de usos complementa- ~. 0. .7

res do terreng em :elagéo ao residencial influenciou no calculo da viabilidade

‘do empreendimento. A diversificagao de construgao pode, com efeito, sumentar o .
faturamento do emppeeﬁdimeﬁto tanto porque o metro quadrade eo espago comercial ;f
construido pode ser vendido a pregos superiores aos do uéé residencial COmo, E}
também, pode permitir a cobranga de precos supericres pelas préﬁrias moradias. . . (
0s regulamentos urbanisticos limitam estas possibilidades, na medida’ em que es- ??
tabelecem um zoneamento de uso do espage urbano. | .?;
A andlise de viabilidade econdmica do empreendimento consiste na seguinte opera. f;
¢ao: Faturamento Global — (custo de produgac + custo de comercializagao -+ lucro E{
%onnal) —‘maréem qué poderé ser utilizada na éompra do terreno. ‘ f ;é
‘ . . o

' e

. ) (%

5.5. As Estrategias dos Incorporadores € og Submercados ?1
A

| | 0

Podemos imediatamente identificar a exist§ncia de deis grandes segmentos: .o ca- {f{
pitalista e o nao-capitalista. ‘A esté Gltimo corresponde todas as formas de @é' -
to-produgao de moradia, que tém como trago comun ¢ fato de nao ser a acumulagio Ff
de capital o que orienta a produgac, mas a producac de valores de uso.. . Assim ;f
sendo, quando‘estas moradias 880 colocadas no mercado seus pregos serao Tixa-> . - qf;
dos por condigoes totalmente alheias a sua producao. Constituem-se, -portanto; - = [
em moradias-mercadorias, mas nao-capital. ‘Ef
No interior do segmento capitalista podemos identificar 3 submercades, a saber: S
- . . 3

- submercado de cooperativas e comparhias estaduais de habitacao: Q}
- submercado normalj o : ' T ¢
- submercado monoﬁolista. ' | | i;
No submercado suprido pelas cooperativas e CEHAB's o pregé da moradia sera regu é;

lado por condigoes especificas, na medida em que se trata de uma produgao capi-: Sl
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talista cujo o produte nao circula necessariamente como capital. Com efeito, co

mo -0 promotor neste caso € um organismo publico (CEHAB) ou os proprios comprado-
res (Cooperativas, em princ{pio) nac’ e a spropriagao de um lucro de promogao qe

orienta a produgao. Isto & p0551ve1 pela.fUngao direta ou 1ndlretamente exerci- -

da pele Estado, que financiandc com subsidios a produgao.e a comercializagéo,f'"

fornece um capital que circula de maneira desvalorizada.

.

Os submercados normal e monopolista tém como base a Divis2o Social e Ideologica

do Espago Urbano, que diferencia qualitativemente as moradias segundo a localiza.

ga0, e as condigoes diferenciadas que regulam a produgao ¢ circulacao.

0 submercado normal e délimitado por zonas da cidade onde a difefenciagéo de mo-
radia pelo efeito da localizacao & menor. Em outras palavras, a pro&ugao corres
pondente ao submercado normal ocorre onde ha uma grande subétituibilidade das.lg
calizagoes. Por outro lado, neste submercado a produgao pode ocorrver em .. grande
quantidade, jé que ele se situa nas partes da cidade onde a terra nao é rara pa-

ra a construgao,

Acqui torna-se necessarlo una preciszo. A maior ou menor disponibilidade de espa

¢o para construgao ndo & fehdmeno natural, mas una consequencia fisica das condi v . -

goes sociais, politicas e economicas que regulam o uso do sole na cidade. Tais
condigdes podem facilitar ou dificultar o acesso ao capital de promocio a.terra,.

O gue sera percebido como raridade ou abundancia de terrenocs para construgac. Un

- exemplol e comam - atrlbulr—se a parallzagao da construgao (e, ‘conseguentements, ™ ;*~%*a“

“elevagag-dos pregos dos 1move1s) na zona sul da cidade do Rio de'Janeiro‘aOTesggk'w*=f

temento do espago disponivel. Esta tudo construido! Ora, bem sebemos.que a pro

ducao imcbiliaria caracteriza-se pelo permanente paradoxo: e sempre . necessario: -

“destrulr para construir, na medida em que s20 bastante limitadas as possibilidas: .

des de expansac das fronteiras da cidade. Porque, entzo, num determinado momen-

to ou numa determinada zona da cidade € possivel a realizagzo do binamio-destrqiﬂ“-"-”
gao/construgdo e em outros{as) nao o €? A resposta esta na constatagao de que o: -7~

que se esta destruinde nao sac simples objetos imobiliarios, mas suportes fisi-.

cos.de processos de valorizacao de capitais em curso. . Neste caso, e . necessario ..
que o capital de incorporagzo possa obter um sobrelucro extraordinario para que.:

possa comprar o direito de uso deste espago-capital. Nem sempre isto e possi—
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vel, jé que tal possibilidade esta regulada pelas condicoes economicas vigentes

no mercade imobiliario. A consequencia é que se torna raro o terreno porgue e

canrc; caro porque o terreno ¢ base de processos de valorizagao capitalista.

Voltemos a discussEo dos submercados. E no submercado nohnél onde se fbrmaré o]
prec¢o fegulador de moradia. IstOfsignifica que a sua caracteristica fundamen~
tal & o fato de que sao as condigoes. de produgéesqﬁe regulam a formacao do pre-
co de mercado. 'Pal- fato nao impede, entreﬁanto, que se verifique pregos espe-
ciais acima do prego regulador. Trata-se de uma homdgeneizagad que comporta u-

ma significativa diferenciagao, que se deve ao fato de que:

a) as zonas do submercado normal nao sac totalmente homogeneas do

ponto de vista dos equipamentos coletivos e da infraestrutura;

b) ha situagdes de sitio que impoem diferenciactes das condigoes ha

bitacionais;

Tais elementos geram fenomenos que poderiamos'considerarlcomo a existénoia de
filcro-mercados no interior das zonas que corresponde ao submercado normal.  Fn-
tre%anto,’a diferenciagao dos pregos_encohtfa limites na capacidade de pagamen-
'to das camadas médias, que ¢ mais homogénea @ caracterizéda pela menor disponi-

pilidade de pagar peia diferenga.

Q. submercado monopolista e definido pelo fato de que o prego de mercado nac €.
regulacio pelas condigdes de produgdo, mas de circulaggo. Trata-se, portanto,

de um pregoe de"monopélio no gentido de que depende-apenas:
a) das quantidades produzidas;

b) da capacidade de pagamento dos compradores; e

c) do grau de diferenciagao real e/ou simbolica das moradias, seja

pelo efeito da localizacao, seja pela agao do marketing,seja ain

da pela influencia da diferenciagfo das. qualidades construtivas.

0 que funda o prego de monopolio é a ndo-reprodutibilidade de uma das condigles

de produgao, cu seja, a terra enquanto- localizacae na divisao social e ideologi -

.ca do espago urbano; além de descontinuidade de prodUgﬁo-no~tempo e no- espago,
Por outras palavras, o fato de que as condigoes habitacionais s@o profundemente
diferenciadas pelo efeito de localizagas, objetiva e/ou subjetivamente, faz com

ue cada habitagao produzida seja singalar, se apresente no mercado como uhica.
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Ao lado deste fato, a concorréencia entre as moradias cujo os valores de uso e
jam identicos e dificultado pela raridade de terrenos no submercado monopolista.
Como dissemos anteriormente, nao se trata de uma raridade diretamente fisica,
mas produzida(pelas condigoes que regulam o uso do. solo (feﬁameno histéricofna-

tural ).

O submercado monopolista tende a localizar-ge nag.zonas da cidade onde o espago
construido & mais pienamente umn espaco-capital, na medida em que nelas se  con-
centram os elementos que conferem maior (e melhor) utilidade ao uso . capitalis-
ta: infraestrﬁtura.e equipamentos coletivos. 830 conjuntos de-morédias-produzi
das anteriormente, mas ainda em fase de circula@gb;mséo.usosucomerciais que im-

plicam em pregos fundiarios inacessiveis ao capital de’pronogao, etc.

Trata-se, portanto, de 'obstaculos capitalistas'' para ¢ acesso é.terra.que se
colocam ao capital de promogao, gerando. dificuldades para que a produgac  imo- .
biliéria'possa ocorrer de maneira continua no terpo e no ‘espago. Por outras pa
lavras, a Qrodugéo no submercado monopolista tende a,ser_nﬁo apenas reduzida,
mas-também dispersa. Tal fato reforga o carater moncpolista desta produgac da-

do pela diferenciagao do valor de uso. . ‘

Um breve comentarioc. Se por un lado, este conjunto de fatores tende a ser beqé
fico ao capital de promogao, ja que permite a geragac de scbrelucros e a adogao

de praticas especulativas, por outro lado coloca-se como um entrave & sua repro

dugao, - sobretudo a partir do momento em que a raridade:de terrenos torna-se uma- .- .-

-Torte inacessibilidade. HNestes termos, podemos admitinqquewé-interesse:do:capiﬁ..--

tal ‘de promogao um permanente processo de diferenciagao do espago, do ponto de

vista. fisico, social e simbolico.. E esta a formma de recriar permanentemente as

condigoes nao reprodutiveis de produgao, o que equivale dizer, o:submercado mo-. .. i

nepolista. -
Podemos admitir tres tipos de préticas neste sentido:- -

~ rs ) - ‘ *
a) a destruigao fisica maciva de espagos construidos, atraves de

programas de renovagao urbana, ou seja, com a ajuda do Estado;

b) a degradagao simbdlica de certos espacos pela produgao de ocutros
que encarnem melhores condigoes dé.habitagéb, do ponto de vista

objetivo e/ou subjetivo;
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.¢) a expansao das fronteiras urbanas, criando-se novos espagos de

moradia em zonas anteriores naoc-urbana.

A luta contra a lenta zbsolencia da moradia e contra o longo processo de circula
. ra —

. ?
cao da moradia—capital tambem funda a tend%ncia.do capital de promogac de repro-

duzir ampliadamente a.divieao social e ideologica do espago. Com efeito, a Yeri

agao de noves disponiveis® para-a-produgéolimobiliaria & possivel guando  parte

.do espago construldo e tornado absoleto em termos do seu valor de uso para fins

residenciais, pela criagao .de novos espagos que, encarnem o “novo estido de vida!,

a ''maneira moderna de morar’', Por exemplo, a tentativa-de "wender" o condomi-

nio fechado como nova concepgao de morar numa cidade marcada pela inseguranca.

i

5,6, As Estrategias dos Incorporadores € ¢ Desenvolvimento Urbano

'Pbdemoagagora retomar 2 tese que defendemes no primeire capitulo segundo a qual

0 preco do solo urbano € um reflexo da disputé entre os agentes capitaliétaé pa-

ra realizar o uso mais rentavel de cidade. Esta afirmagao fieou mais  evidente

no capitulolpfecedente pois demonstramos gue o prego do solo sera determinado

pelo agente que puder realizar o maior faturamento com o seu uso, 0 prego fun-
dgiario nada maJs u, portanto, do que um qobrelucro qué o 1ncorporador de*xa de

realizar em fungao da concorrencia pela. compra do terreno.

Mas, em que medida podem 05'incorporadores atuarem no mercado fundiario de forma

que 0s possibilitem captar parte deste lucro extraordinario? Como dissemos ante

ricemente, esta pode.ser umna orientaggo das politicas fundiarias dos ﬁromotores,
alem de obter a condigao necessaria ao irwvestimento do capital de incorporagac: o
- aCEesSSO &0 USo do solo., Chamaremos este luero extraordindrio de sobrelucro de lo
callzagao, cuja a origem sera a diferenca entre o prego de compra do terreno e o

prego maximo admissivel que levaria ao incorporador obter apenas o lucre conside

rado_nonmal. Em outras palavras, o sobrelucro de 1ocallzagao surge quanco um in

corporador COnsegug comprar o terreno por um prego estabelecido por um determina

do uso, para nele'realizar um empreendimento que permite wn uso mais rentavel. A
politica fundiaria orientada para a apropriacac do sobrelucro de localizagao im-

plicara em formas especificas de atuacao do incorporador no mercado  fundiario,
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tanto frente ao proprietario fundiario quanto ad Estado. Por outro lado, ela te
ra como efeito a,transfonnagao do uso do solo, fazendo com que o incorporador se

-ja um agente de mudanga da divisao social e econdmica do espago. -

A analise destas politicas é uma tarefa empirica, necessitando de am estudo das
estratégias utilizadaé pelos incorporadores na compra do terreno e na - definicao
do empreendimento. Elas dependerao da conjuntura -econdmica como um todo; da con
junturafdo ramo imobiliério, das conjunturas de cada submercado, dés condicoes
que presidem o desenvolvimento de cada aglomeragao urbana e dos fatores politi~
cos que regulam a relagao entre os incorporaderes € os aparelhos de Estade que
tratam direta ou 1nd1retamente com o uso do solo, notadamente: os que decidem - a

politica de investimento na cidade e os que estabelecem os regulémentos urbani.s-

ticos, Porém, tentaremos estabelecer algumas formas que poderao presidir a.poli

tica IUnalarla.dos promotores orlentados para a finalidade de apropriagao do so

. brelucro de localizagao.

0 sobrelucro de conjuntura e a forma mais evidente e, aparentemente, a mais cor-

rente em periqdo de “boom imobiliériq“. Ele surge quando a pressao conjuntural

de demanda permite uma alta dos pregos de mercado das moradias a niveis superio-

reg agueles previstos em momentos anteriores ac "boom" e que serviram de base pa

ra © calculo econdmico dos incorporaderes e, portanto, para o estebelecimento dos

precos dos terrenos comprados.

- Esta forma de sobrelucro pode aparecer simultaneamente'npwconjunto'dos?submercaﬁ“'rf

- | i 3 - ~ ) L3 . .
.dos. e notadamente nas zonas urbanas onde predominam:residencias de. alta renda. A

grosso mede,  podemos identificar o surgimento do sobrelucro de conjuntura na ci-

dade do Rio de Janeiro nos deois momentos de '"boons imobiliarios' ocorridos - nos

Financeiro de Habitaééo como un todo e, especialmente, no Sistema Brasileiro de
Poupanca e Empréstimos, tornaram o crédito,imobiliériocabudantefeideubaiXOacusto,
estimilando sensivelmente a demanda. Os promotores que haviam comprade terrenos
em momentos anteriores e constituiram imoveis hebitacionais noé'periodos de alta
realizam importantes sobrelucros., A expectatiVandefuma.rentabiiidade expeciati-
va de uma rentabilidede extraordinaria atraiu uma grande quantidade de capitais

para o ramo imobiliario, sobretudo os que se deslocabam do mercado - financeiro
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com o “crack' da bolsa de valores. Realizou-se, entac, ao ssbor desbe movimento
de capitais, um rapido e intenso processo de renovagao urbana, especialmente da

“zona sul da cidade. ' S )

0 scbrelucro de conjuntura tende aISer passageiro, na medida em que desencadeado
o "boom', aumentando a concorréncia dos incofporadores em todos os  submercados,
os precos dos terrenos subirao ao‘nivel que reduz a margem de lucro dos  empre-
‘endimentos ao lucre normal. Como o mercade imobiliério € caracterizado pela su-
cessao de momentoé de.crises e de expanséo, as ﬁoliticas fﬁndiérias poderéo ser
Qrientadas para a compra de terrenos visando a spropriacaoc de sobrelucros de con

Juntura.

A busca do sobfeluéro de inovagao pode ser outra orientagao de atuagao dos incor
pofadores no mercado fundiario. A base para o seu surgimehto é a trensformagao
- na divisao social do espago. Seu principio é o seguinte: um incorporador, perbg_
“endo as tendencias ' de mudengas do mercado imobiliario, compra terrencs ruma zo-
na da cidade ocupada por ﬁm submercado para nele construir moradias de categoria
de prego-superiof. Como ilustragzo deste tipo de pfética podemos mencionar  as
mais recgnteS-tendénciaé do mercado imobiliaric do Rio de Janeiro, que expande—
Se para a zona suburbana. Os terfenos inioiélmente oomprados_nESta parte da:éiu

~ dade tiveram seus pregos determinados pelo uso aii‘predominante: moradias popula

res. Ora, como o mercado vive hoje um impasse devido, de um lado, as dificulda- -

des do Sistema Financeiro de Habitagac e, de outfq, ans elevados niveis dps pre—
GOSs fUndiérioé nas-zpnas da-cidade onde eram construidas moradias para os estra-
tos de renda médio e superior, os incorporadores realizem dtualmente empreendi-
mehtos para estes’ submercados (sobretudo para o estrato medio) transfbrﬁ@ndo_q.g{
g0 do eépago naqueles bairros populares. Neste processo de tinovagao" os incor-
poradores realizam sdbrelucros, umna vez que cémpram terrenos s pregos fixados

por um uso para deles fazer um use mais produtive.

Una variante desta‘prética seria a realizagao de toondominios fechados" destina-
. : . R
dos a pessoas de poder aquisitivo superior das que tradicionalmente habitam as

‘zonas ond® estes empreendimentos sao localizados. og incorporadores inovado-

res" compram os terrencs a pregos inferiores aos que sao fixados nas zonas  das

" cidades hebitadas pelos componentes do submercado a que se destinam o ”empreen@i'

- mento inovador®. Para tanto, eles oferecem um conjunto de "economias dntermas!
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que, aos olhos do comprador, compensam a perda das vantagens locacionais, objeti
vas ou subjetivas, nao comprando em outros bairros imoveis de categoria idéntica
de prego: sauna, pisoinaa qgadras de esportes, etc. Geralmehte, 0s custos adi-
cionais decorrentes da produgzo destes equipamentos sdo compensados pela constru
a0 de apartamentos de dimensdes inferiores aqueles que caracterizam o imével

vendido naguele submercado.

Os inco?poradores gue atuam orienfados pela busca de sobrelucros de inovagao sao
importantes agentes da transformagao do uso do espage. Com efeito, eles  devem
buscar sempre novoes espacoes para realizar sobrelucros, jéigue-a sua atuagao numa
determinada zona atraira concorrentes que procurardo tambeém construir  moradias
da mesma categoria de prego final, o gue trara como conséquéncia o estabelecimen -

to de uma competicao frente aos proprietarios fundiarios, levands a um.  ammento

~dos pregos dos terrenos e, consequentemente, ao desaparecimento o sobrelucro de .-

inovacao.

Uma outra politica fundiaria € a que objetiva a apropriagao do sobrelucro de ur-
baniéaqéo. IEla.é uma variante da orientagao descrita anteriormente, jé que se

fundamenta na transformagac do uso do solo, apresentando, no entanto, como parti

.cularidade a urbanizacao de zonas utilizadas para fins agricolast O incorpopé.f”.

dor poderé comprar terrencs a pregos inferiores acos fixados pela concorrencia -
nos submercados de moradias; via de regra nos formados pelos estratos de maior - -
poder aquisitivo. A possibilidade de realizagao do scbrelucro de urbanizagéo es
ta na capacidade dos incorporadores planejarem empreendimentos que sejam atratim
ﬁos para os compradores‘de'apartamentos localizados nas zonas mails valorizadas..
Para tantb, éles deverao realizar importantes investimentes adicionais a Constrg
cao e em campanhas publicitarias que associam ao empreendiménto certos simbolis-
mos que incentivem o-comprador abrir mao do conforto, comodidade e, = sobretudo, -
dos valores relacionados com a ideia de morar "no centro", "perto dos . aconteci— .
rentost, na "civilizaggo”; Os incorporadores tentam, entao, vender um "novo mo-
dolde vida", conwvidando os compradores a Yrecriar o contato com a nalureza, per-

dido na grande cidade'' e a "participar de um novo estilo dé vida, protegido da

violencia da metropole desumenizada'.

~ . . [ Sl — L .
A visbilidade economica da politica fundiaria orientada para a apropriagaoc do so

brelucro de urbanizagao depende da relagao entre os custos adicionais do empreen
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dimento, em équipan@ntos e comercializa@ﬁo, @ o prego do terréne que o incorpopg
dor pagafia para construir imoveis da mesma categoria de pregos de . mercado dentro
da aglomeragac. A "urbanizagao da periferia’ somente torne-se atrativa caso os
custos adicionais sejam inferiores ao capital que empregarié na compra da mesma
extensao de solo nas zonas habitualmente destinadas ao submercado que ele preten
de atingir. |

'
” F

E possivel, porém,‘que a estratégia utiliiada pelo incorporador seja a de COM—

prar grandes parcelas de tgrras nas zonas nao u;baniéadas, reaiizar inicialmente

um conjuhto de edificios sem sobrelucros, ofertando—os‘a,pregos inferiores para

atrair mais rapidamente a demanda, e, posteriormente, constnjir.outros conjuntos

que serac comercializados a pregos bem superiores acs que ele poderia fixar nos
_ )

primeirog langamentos, isto e, no momento de '"desbravamento', do "pioneirismo'.

"Uma outra orientacao da politica fundiaria seria a busca do sobrelucro de anteci-

Pagan sobre as mudangas nas condigoes de construtibilidade dos terrenos. Ela en

volve certas praticas mais perceptiveis e comumente denominadas de lespeculagan

imobiliaria’., Isto porque o sobrelucro de.antecipagio tem como fundamento a a-

ggo do Estado no espago urbano, modificando as gondiQSes‘que regulam o uso produ

tivo dos terrencs. atraves da cohstrugéo-de equipamentos e infraestrutura e de -

midangas na 1egiélag50 urbanistica, o que pode permitir que certos :incorporado-

res apropriem-se de importantes sobrelucros. Com efeito, estas duas agSes do Es .-

tado tem como consequéncias, de um lado, possibilitar nas zonas onde‘sad realiza
dos os investimentos a cunstrugao de apartamentos de categorias de prego suﬁerig
fes e, de outro, quando a alteragac da legislagao for a expansao do volume de
construgao possivel,‘o aumento da quantidade ge moradias construidas em cada ter
reno. . Como demonstramos anteribnnente, O prego € a quantidadé de imoveis S350
..duas,importantes variaveis do calculo economico do incorporador, pois elas deter
minam o faturaméﬁto-global possivel em cada empreendimento, Assim sendo, o3 in-
corporadeores gue comprarem antecipadamente terrenos nas zonas dque serao  chjeto
daqueias‘intervengaes do Estado conseguirac pregos inferiores équeles que - serao
fixados apés as modificagées_das condigaés de construtibilidade. Os sobrelucros
surgirao, portanto;-porque poderac cobrar precgos e construir uma quantidade de
moradias com um "custo fundiario” inferior ao que teriam que aceitar construindo
para o© meémo submercado em zonas da cidade onde nao prevalecem tais pondigaes

~ de construtibilidade.
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A intervengao do Estado €, no entanto, uma Condigéo de possibilidade para a a~
propriagac do sobrelucro. A sua realiZagéo efetiva ¢ o seu montante dependem da

relacac que estabelecem no mercado fundiario proprietarios dos terrenos e incor—

~poradores. Caso os primeiros tenham condigoes de antever as Tuturas modifica~

coes das condigoes de construtibilidade eles poderac esperar que clas se concre-
tizem para vender, Nesta hipotese, os proprietarios estaraoc em posicao de cap-
ﬁar a tétalidade dos sobrelucros de 1ocalizag§o, na forma de pregos fundidrios
aumentados em relacao aos pregos concorrentes no momento anterior a - intervengao
do-Estado, Se eles escolherem vender antecipadamente, podgréo forgar a negocie-~
gao para gque o prego do terreno atinja a um nivel superior ao verificado habi-
tualmente na zona, © gue significa que o incorporador devera sbrir mao de una -

parte do scbrelucro futuro,

"A relagéo‘entre proprietarios e incorporadores no mercado fundiario nao . e, por-

tanto, uma simpies relagao economica de troca. Trata-se de uma relagap de forga

onde cada polo detém elementos-de pressao. OS“proprietérios Jogam com o fato de - : -

‘4‘9 " > 1 -~ 3
que sao livres de vender ou de conservar seu bem. A menos que  circinstancias

particulares lhes obriguem a vender, como por exemplo a desapropriacao feila pe-

o 1o Estado, a natureza patrimonial ou'caréter produtivo do bem permite.eos | pro=

prietarics reterem o imovel até que as mudangas nas condigoes de construtibilida - -
de sejam concretizadas. Ja o incorporador nac pode comprar terrenos com- muita

antecedencia, uma ver que a duragao da imobilizagao do “capital fundiario”  tem

grande influéncia na detenninagéo da rentabilidade da operagéo. Consequentemen—~

te, a sua agao esta limitada pelas dificuldades gue enfrenta para constituir um
grande estoque de terrenos durante muito tempo. "Ele conta, no entanto, com al-
guns fatores favoraveis na sua relaggo com os prbprietérioslfUndiérios. Em pri-
meiro lugar, com o fato de se constituir no agente que toma a iniciativa, susci-
tando, portanto,a venda do terreno. isto significa que ele_poderé escolher . o
terreno, evitando entrar ém concorréncia com outros  incorpeoradores e realizando
bargalhas com varios proprietérios. Em segunde lugar, o incorporador se benefi-
cia de ter um facil e imediato acesso as intengoes do Estado em matéria de inves

timento ¢ de legislagéo urbanistiqa, tanto em razao de ser uma necessidade pro-

fissional quanto por utilizar um conjunto de'relagaes.de pressac e de influén-

cias. Por ﬁltimo, 0s incorporadores levam vantagens frente aos proprietariso pe
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lo fato de utilizarem estas relagoes com o Dstado para ohter mudangas casuisti-
cas da legislagao urbanistica que transformam as possibilidades dos usos produti
s e . B il

vos dos terrenos localizados em certas zonas da cidade por eles adquiridas.
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CAPTIULO VI - 05 SISTEMAS DE -PRODUGAD DE MORADIAS :

0 objetivo deste capitulo e construir as bases tedricas para a compreensao das

Jormas de produgéo‘imobiliéria gue convivém com a incorperagao. Iniciaremos pe—

la discussﬁo da questao de moradia e, posteriommente, tentaremos conceltuar o}

que estaremos chamando de "sistemas de producao' da mofadia.. No primeiro topico

faremos‘algamas observagoes historicas, com o intuito de demonstrar que nao  se
’

trata nem de una "dificuldade" recente e tao pouco inerente a uma sociedade de-

pendente cu em vias de desenvolvimento.

"Escolhemos, para tanto, realizar uma leitura do famoso texto de F. Engels -~ A
Questao da Moradia', jé que nele encontramos valiosas informagoes sobré a situa-
;Qéo habitacional existente na Europa continenﬁal (Franga e Alemanha, sbbretudo)
durante aksegunda.metade do seculo XIX, momento de intensas transfdnnaqaes econ§

micas e urbanas. Trata-se de um livro que agrupa tres artigos escritos ao longo

do ano de 1982 ne jornal "VOLKSSTAATY, 6rg§o central do Partido Social Democrata

Alemzp, nos quais Engels, polemizande com Phroudon e um medico alemao de  nome
Sax, deruncia a maneira reformista e ilusoria com que se discutia as  precarias

condigoes de moradia dos trabalhadores.

Parag compietar o quadro historico a partir do qual queremos discutir as particu-
laridades da produgéo da moradia, utilizaremos um outro texto de Enge%s, WA Si-
tuagao da Classe Trabalhadora da Inglaterra, escrito em 18@9h A sua  importan-
~ cia esta no fato de ter sido elaborado no momento em que -se realizava a Revolu-
égo Industrial na Inglaterra e por contar tambem valiosos relatos e  descrigoes
sobre as condigoes hdaitacionais da classe trabalhadora. Outraé referéencias se-

rfio utilizadas da obra de K. Marx, "O Capital".

6.1. A Questdo da Moradia: contextualizagdo historica

0 que pretendemos com a leitura destes textos é responder a seguinte indagagao:

) até'que ponto o probiema habitacional, definido como a carencia e precariedade
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de moradias, e decorrente de uma situagao conjuntural? QOu, em que medida trata-

se de situagao inerente ao capitalismo industrial?

Anfes de entrarmos, porém, na disggsséo destas questoes convem situar o contexto
historico da obra que tomaremos coimo principal referencia: "A Questao da Mora-
dia". No prefacio da edigao de 1887 Engels assinala que sua analise refere-se a
crise de moradias surgida numa situagao histérica'especifica: O momento em  que
ée real&za a industrializacaco da Alemanha e que a Franga paga as indenizagoes de
correntes da guerra de 1871, Este dinheiro serve para o Estado de Bismarck res..
gatar titulos de divida pﬁblica, emitidos para financiar a participagao na guaer—
ra, Por outro lado, observa?se témbém uma consideravel expanséo'da despesa pﬁ*
blica, construindo-se quartéis, renovando-se o estogque de armas e aumentando-se

o numere de efetivos militares. Veremos como tal fato influenciara o processo

. de ponstituigéo da crise de moradia, sobretude pelo aumento de capital-dinheiro

em circulagao nds principais cidades da Alemarha, que encontrara no fundiario e

no imobiliario, -formas de se virilizar.

A conjuntura da crise da moradia e também marcada pela passagem na Alemanha da

manufatura para a grende industria. Com efeito, a grande industria alema sucede

-ap complexo manufatureiro rural, voltado para o mercado eurcpeu, gue durante al- -

guns anos .marcou a economia deste pais no qual a familia camponesa produzia mer~
cadorias para negociantes, mas continuava ligada a uma economia de subsistencia,

A destruicao desta economia provocara un intense e subito processo migratério pa

ra as grandes cidades. .

Outro aspecto que marca a c¢bra de Engels.é a Sua preocupagac politico—ideolégi»
ca, A Europa dos anos 80 do século-passado e marcada  por uma efervescencia poli

tica surgindo muitas prbpostas reformistas, filantrépicas.e utépicas para a reso ..

lucao dos problemas sociais que emergem com a.industrializacao. Os . camponeses .

despossuidos sao amontoados nas cidades e defrontam-se. com o mercado de trabalho
profundamente instavel, fruto das frequentes crises que assolam a industria nas-
cente. As propostas alinhavam-se em duas tendgncias:'anurguesia reformista e g

esquerda pegueno burguesa representada por Proudhon.

A primeira corrente era encarnada pela Unizo da'Politica.Social, organisme  que
reunia ogs economistas que pregavam una politica social, em contraposicao a poli

tica conservadora de Bismarck. FEngels os chamava de "socialistas  academicos',
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porque reduziam a luta contra a exploragao capitalista a transformagdo dos tra-

balhadores om proprietarios.

A segunda corrente, denominada por Engels de "socialismo_peqheno*burgués”, EXEr—
cia uma Torte influéncia, no interior .do Partido Social-Democrata Alemao. Partig
do do principio de que¢ o socialismo era um projeto a ser realizado a longe pra-—
Z0, seus adeptos defendiam é necessidade de Partido concentrar-se na luta por re
formas sociais imédiatas que gefassem melhores condicoes de vida para os traba-
IThadores. E com este intulto que defenderdo propostas. que pefmitiséem que 0s

L

trabalhadores tivessem o acesso a casa propria.

Nz concepgao de Engels as duas propostas, embora progressistas, ﬁma vez que  de-
fendiam reformas sociais, incorriam no erro de confundir a propriedaée da casa
~com a propriedade dog meios de produgac. Eram, pois, Correﬁtes politicas que di
fundiam ideoclogias ilusorias no seio da classe operaria, o que dificulﬁava & pro
pagagao da doutrina politica fundada no socialismo cientifico. Tornava-se neces
'Sério,'ao,seu'ver, un combate a estas correntes para que ficasse demonstrado, a
Iz da economia, tratar-se de propostas reformistas e ilusérias, incapazes de
enoaminﬁar de maneira consequente a luta dos trabalhadores para a resolucac de

seus problemas de penuria e miseria,

Para Engels a razao do equivoco dos fefomnistas estava no‘campo produzindo mefcg
dorias & domicilio. Ja havia ocorrido a subordinagio formal do trabalho: ac capi
tal. Os trabalhadores contipuayam proprietérios dos instrumentos de trébaiho;
mantendo ainda o controle sobre 0 tempo de trabalho e, sobretudo, ligédos a uma

economia de subsisténcia. A relagBo entre capital e trabalho era marcada, = por-

tanto, pela possibiliﬁade de combinagéo do trébalho assalariado com 0 trabalho

~ 2 I3 - - - o~ 3
para o auto-consumo. Era esta combinagao que possibilitava a sobrevivencia da e

conomia manufatureira fural, jé que sendo o salario apenas uma complementagao do-

consumo das familias de trabalhadores, gs produtos eram produzidos a custos bem -

menecres do gue em outros paises europeus. Neste momento da histéria, a posse pe
los trebalhadores de sua moradia asscciada a um campo de cultura, gerava dois e-
f@itos:'de um lado,'pennitia'aoé capitalistas uvma eiploragao maior da forga - de
trabalho e, consequentemente, maiores: lucros; por outre lado, no entanto, os
trebalhadores ficavam menos vulneréveis aos constantes movimentos ciclicos de es

NEGa0 € expansao da economia, na medida em que nos momentos de crises estavan
]
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garantidas a moradia e alimentos a familia trabalhadora.

Com a desestruturagac da manufatura rural e a proletarizagdo do camponés, a defg'
sa da.diqu§O'da.propriedédé assumia aos olhos de Engels uma conotagéo nitidamen

te conservadora. E o que podemos perceber ha seguinte -passagem:

Eis agora que é claro: o que na etapa anterior da historia e-
ra base de um bem estar relativo para og trabalhadores a as—
sociagao da peguena cultura e da indﬁstria, a propriedade de
una casa e de um campo de cultura, o alojamento.assegurado,tg.
do isto torna-se hoje, sob o reino da grande industria nao SO

-mente o pior dos males para entrave para os trabalhadores LNAS
tambem o maior dos males para toda a classe operarla e O pon-—
to de partida de um rebaixamento sem precedentes dos salarios
abaixo do seu nivel normal'.(49) ' '

A partir desta analise Engels demonstra que nada ha de filantropia em - ~ algumas

' propostas. Com efeito, "nada ha de surpreendente que a pequena € a grande hur-

guesia que vivem e se enriquecem... (de) retencoes anormalmente importantes pra--
ticadas sobre o‘salério, manifestenkse de tal entusiasmo pela indistria- rural,
por trabalhadores proprietarios de sua casa € que elas nao vejam outro remédio a

(50)

toda crise Que a introdugao de novas indistrias domesticas",

0 conhecimento do contexto da obra de Engels permite-rios compreender a sua cons—

tante preocupagao em associar a crise da moradia ao modo de produgao capitalis—

ta, deixando de perceber, ao nosso ver, que a relagac entre-exploracao do traba-

1ho e carencia e precariedade habitacionais e mediatizada pelo mercado: imobilige-. ...

rioc. Como veremos a seguir, embora a relacdo capitalista de producao.. determine

as condicoes de vida da classe trabalhadora, o consumo hsbitacional sera forte-- -
mente influenciade pelo modo de funcionamento do mercado de terras ¢ de mora-—
dias. E a dinamica destes mercados que a partir de uma determinada estrutura de

distribuicso de riqueza quem estabelecera padrées de consumo habitacional.

6.2. A Questdo da Moradia: enalise dos mecanismos de producad |

Vejamos agora como Engels encaminha a sua analise sobre a questao da moradia.Com

(49) ENGELS, F. - La Question du Logemeh%, Paris, Editions Seciales, 1969, p. 20.
(50) Idem, pp. 20/21. “ | '
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e facilitar a exposicac apresentamos um gréfico que reproduz 05 varios

3

intuito

momentos da analise. O leitor podera utiliza-lo na leitura deste item do capitu

lo, pois a ele faremos referencias por numeros que articulan as passagens da ar-
: o

gumentacao,

Vimos anteriormente cémo a analise de Eﬁgels esta referida a uma conjuntura espe
cifica. £ o momento em que.se acelera a passagem da manufatura instalada no cam
‘po para a grande industria localizada nas cidades., Este processo ceincide  com
a entrada de grandes somas ‘de capital-dinheiro na economia alema, decorrente dos

pégamentos realizados pela Frenga das indenizagaes de puérra. (passagem 1, 2, 3)

A questzo da moredia emerge, portanto, numa conjuntura marcada por grandes trangs
- . Fl - - 4

formacgoes., A mamfatura nuel e destrulda e a grande industria se desenvolve, ge

rando um intenso fluxo migratorio e a criagac de uma grande quantidade de empre-

g0s nas cidades. (passagem 4)

0 surgimento do grande capital industrial criéré é necessidade de remodelagao do
hespago urbano, adapfando—o as novas exigéngiaé ditadas pela produgac capitaiista
de merdadorias. SEo as "economias externas® requeridas pela grande indastria,
implicando na produééo de todo um corjunto de e@uipamentos e de infraestrutu}a
wrbanos: sistema de {ransportes e comuniéagéo, sistema de abastecimento de _égua
e de esgoto sanitério, ete. Tornarée também necessaria a‘implantagéo de Um nbvo
sistema de comercializaco, condizente com as exigéncias de uma produgéc - conti-
mia e em grande escala, atrgvés-da construgao de grandes lojas comerciais. Em-qﬁ
'ma, a emerggnoia da grarnde indQstria produziré um intenso processo de. rencvagao
urbana, realizado tanto pelas préprias empresas quanto pelo Estado (v.péginas 88

e 27)_

-A imensa massa de proletérios criada pela.gfande indGstria buscara por outro la-
do, moradias no-centro das cidaﬁes onde concentravam-se 0s empregos., 0O namero
de imoveis existentes é inSuficiente, pérmitindo que os proprietérios aluguem pe
quenos cubiculos.  Ha, portanto, uma concentragao de miséria e de condigoes habi
tacionais precérias & anti—higiénicas, o que favorecera o surgimento de surtos
de epidemias. Ha também a concentregdo de emergia politica, uma vez que o agru-

- pamento das moradias 0perérias favorecia enormemente o desenvolvimento de uma,

donsciancié de classe e a disseminagao das idéias revolucionarias. Isto e visto

. pelas classes dominantes como um duplo perigo, pois as epidemias ameagavam a ma-
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‘ de mdfadias, (passagens 7, 8, 9@ e 10 - ler pagias 12 e 13)

4
v

nutengao do necessario exercito industrial de reserva, além de ameagar a sus pro
pria existencia. A concentragéo espacial dos operarios representavs tambem  um

perigo a manutengao do poder politico das classes dominantes.

As preccupagces higienista e politico-militar ir@o desencadear um outro proces-"

so de renovagao urbana verificade nao so nas cidades da Alemanha, mas em - outras

. grandes cidades europeias, cujo o exemplo marcante ¢ . a politica de Barso de

HAUSSMANN em Paris.

Assim sendo, em todas as antigas cidades onde ocorreu a industrializagdo,  assis-

tiremos um intenso processo de renovagao, visando adaptar.o espaco urbano as no-

vas nzecessidades, economicas e-politicas,.geradas pelo grande - -capital - indus-.

trial. O corolario desta reestruturacao urbana e a demolicao de uma enorme quan -
tidade de imoveis situados no centro das cidades, Justamente onde devem e -~ podem- -

habitar os trabalhadores, Temos ai‘uma primeira causa da crise de moradias: a

© combinagao de um rapido aumento da populagac urbana com a destruigac de- imoveis

do parque imobiliario existente. Cria-se assim, uma situagao de penﬁria - aguda
. . . (51)

A escassez de moradias permite que os proprietarios dos imoveis existentes . co-.

brem elevados aluguéis; mesmo por moradias absolutamente precérias.- Isto atrai

uma parte do capital-dinheiro existente na economia, oriunde do pagamento da in-

denizagao de guerra, pois a compra de velhos imoveis para neles criar moradias o

-Pperarias,. atraves do parcelamento.em‘cubiculos,.tornaese.um;investimento”ﬁrenté—.“J“”
~.vel.. Onde ha espagos disponiveis este capital.e.aplicado.na construgac de . con-. . ...

- Junto de casas, com a finalidade ‘de delas extrair uma renda.  Estamos agora di@i-"-

te de um mecanismo de reprodﬁgac da crise de moradias, pois imoveis precérios}yg
bitados pelos trebalhadores sao destruidos, mas "pequenas ruas e vilas sa0  re—
criadas prontamente em outros lugéres mais adiante", ocu seja, '"os .alojamentos
precarios naoc sao eliminados, mas apenas deslocados". (passagens 11, 12, 13 e 14

ler as pagias 88/91).

(51) Para uma rica descriggo_das condigSes habitaoionais-da.classe.operéria-1 no.._-

momento da revolugao industrial o leitor podera’consultar o capitulo  “As
Grandes Cidades' do Livro A Situaggo da Classe Trabalhadora na Inglaterra.
Porto, Afrontamentc, 1875, : t
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A rentabilidade do capital-dinheiro na exploragao de aluguéis, antigoc imoveis
cu na LOHSLrugao de conjuntc de casas deveria, no entanto, criar condlgoes pa-
ra que a crlse de moradias fosse superada, nac so atraves do aumento do numero

de imoveis existentes para fing habitacionais, mas também pela diminuigao dos

aluguéis e pelo melhoramento des condigoes higiénicas. Em outras palavras, co

mo acontece em outros setores de produggo de mercadorias, a penuria de moradia
deveria existir, até o momento em que DasSsasse a ser rentavel o investimento i
mobiliario., A partir deste momentc, com efeito, capitais seriam atraidos para
este setor o que eliminaria a £8Cassez. Estamos diante de ﬁm papédoxo: por-

que nao- ha investimentos no setor imobiliario 8e o aluguel cobrado representa

uma excelente taxa de rentabilidade? Esta questao e colocada por Engels na se

guinte passagem: ' ’
Y... a construgae de alojamento é rentével Mesmo guando
nem todos os preceitos de higlene S80 desrnopeltadOﬁ" (p.
74)

Engels atribui a existéncia deste paradoxo ao desinteresse das classes dominan’

tes em resolver a crise de moradia.

10 Capltal..._nao quer abolir a. penurza de foradias..." (p,

74)

0 texto sugere que tal desinteresse prende-se a uma estratégia dos capitalis-

tas em manter a classe operéria-premida pela necessidade constante de vendEP a

sua forga de trabalho para ter acesso ao direito a moradia e, a0 mesmo tempo; ' -

dependente das iniciativas patronais de construcgao de vilas operérias.

A expllcagao do paradoxo a0 Nosso ver todav:a, esta na compreensao dos obsta~
culos existentes para que o capltal seja empregado na produgao de moradias, Um
deles & mencionado por Engels, ou seja, a renda urbana, fUndlarla ou imcbilia-
ria. 3Seus coﬁen%érioé sugerem que naquele momento ocorre uma enorme’ valoriza
gac dos térrenos e dos iméveis, fazendo. com que a especulacao seja predominan—
te no setor da moredia. As casas existentes e as que sao construidas  servem
para'que 08 proprietérios obtenham elevadas rendas. Isto € o que podemos de~
preendén do seguinteftrecho:

"0 motivo pelo qual ‘estes investimentos (rentavels)nao mais

NUNErosos ¢ que as moradias mais caras s30 ainda mais ren-
taveis para o proprietario”. (p. 72)
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0 propriekério urbano exerce,portanto, um papel importante na produgéo de - mora-
dias, em detrimento ac capital, o que se traduz pela predominancia da renda  so-
N bre o lucro. . Este parece ser um fenomeno generalizado na.Europa, a julgar por

alguns comentarios feitos por Engels a,propésitb da Inglaterra no texto "A Situa

(52)

dos terrencs urbanos, menciona fatos que demonstram a subordinagao do capital de
~ s : (53 N

construgao a propriedade ). Fica assim desvendado o paradoxo: o investimento

imobiliaric é rentével, mas a propriedade fundiaria urbana impede a produgac ca— . . .

pitalista de moradias, na medida em que a.renda;predominaisobfe'o‘1ucr0.'

i
[
-t

4 A solugao para resolver as précérias*éondigBeS'de:moradias*dos*tfabalhadﬁfes e a“'““t"
;f construcao de vilas dperérias (sistema de "cottages"), quando isto ifAteressa as-

;g empresas (passagem 16) Engels, demonstra, no entante, que longe de ser uma atdtu

Yy de puramente filantropica dos capitalistas, a construgﬁo"de vilas operérias & un

£ bom negécio, ja que a existéncia de. "coldnias de operarios' situados."em. torno..

?? das fébficas permite que os salarios sejam rebaixados € que se estabe1e§a umn se-—

éé vero cop?fole sobre a vida dos trabalhadores, evitande o surg;mento de greves(54).

§} -Alémlda.predoﬁinéncia da renda-.sobre o lucro um5outrO%faior.explicaria10'paradberfn.;:t
?f xo. Trata-se do desequilibrio entre. o valor da moradia e o poder aguisitivo dos

?é trabalhadores. Com efeito, o salario dos operérios nac somente é reduzido, pois

;} limitado ao custo da reproducao imediata da forga de trebalho, como tende‘a dimi

(3 ruir em termos relativos com o~aument6.da familia... A produgao.capitalista,. ses

33;.- © Ja para:venda.ou para aluguei,:dependeria;daxexisténoiardefformaSTespeeiais:;;deanaaa;:
i% finan01amento, capazes de tornar solvavel a demanda, Uma destas formas & o sis-

i;' tema_de cooperativas, que ja surge na Inglaterra na segunda metade do século. XIX . ... .
(J sob © nome de."building sociéties"(SS)

;} .. (82) Ver as paginas 89/95 do capitulo "As Grandes Cidades". . .

i {53) Ver o livro 3, volume 6, p. 889 do-0 Capital. Ver a nota de rodapé n? 34,

L , (54) Uma notavel analise sobre o papél das vilas .operarias nas'relagaes de. traba

SRR -~ 1ho pode ser enconirada na pesqulsa desenvolvida pelo antropologo José Lei— -

Servidao Burguesa', in Mudanca Social no. Nordeste,. Rio. de Janeiro, 197S.:. i

(55) FEngels demonstra que estas associagoes funcionam na verdade como  peguenas
empresas de especulagao, organizadas por grupos da pequena burguesia e ate
por membros da "aristocracia operaria’ que aplicavam suas economias nos pro

“cessos de valorizagao fundiaria. Ver os trechos das péginas.77/78/79. Ver .
La Question du Logement, op.cit., pp. 77/78/79. '
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O flnancxﬂmento da compra de moradias ebbarr&, porem, em outro obstaculo, a ins-
tabilidade do salario operarJo oriundo das sucessivas crises economicas. Ne-
rhum capital se arriscaria a financiar o consumo habitacional durante um  longo
periodo diante da incerteza de continuidade da amortizagao do emppéstimo e do pa

gamento dos Jjuros.

A predominancia da valorizagao da propriedade em detrimento do capital ¢ a si-

uacao Ge insolvéncia da classe trabalhadora explicam a reprodugéo da c¢rise da

moradia. FEla nfo & decorrente de uma situagiio conjunturel na qual a  populago
urbana cresce a um ritmo superior ao da construgdo de novas habitagoes. A per—
sisténcia da penmiria de MOradias é da precariedade das condicdes habitacionais e
una. consequ%ncia dos cbstaculos enfrentados pelo capital para se investir na pro

ducao deste bem.

- As transformacoes urbsnas geradas pelas mudengas economicas permitem que as pro—
priedades fundiaria e imcbiliaria genhem um novo conteudo. Se antes eram gpenas
bens patrimoniais elas‘passam a ser mercadorias que circulam com a finalidads de

proporCJOnar a0s seus proprletarlos rendas. Isto ircentiva a que novas moradias

e jam produ71dag, mas sob o controle do proprletarlo dos terrenos.

“Em conclusao: & analise historica que realizamos nos indica que a produgao capi-
talista de moradias somente sera possivel se o capital contornar dos dostaculos:
a propriedade privada da terra urbana e a estreiteza do mercade consumidor,

1

6.3. O Sistema de INCOrPOragan

A incorporacao imobilisria corresponde ao momento mais desenvolvido da  produgao
capitalista da moradia, A_éua eﬁergéncia & fruto de transformagoes econdmicas
no ramo imobiliario e na prépria economia como um todo, que criam as condigoes
para o surgimento e avtoncmizagao de uh capitallde circulagéo que tera o pepel

de permitir o investimento de capital na produgao de moradias.’

Fnquanto estas condigdes nao sao criadas, a moradia sera produzida de formas di~
ferentes da que descrevemos anteriormente, definidas pela presenga de outros a-
gentes e outras relagles que articulam a participaggo de cada um na produgao ¢

circulagac. Algumas formas nao serao capitalistas no sentido de que © agente
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‘que ocupa a fungao de diregac do processo de produgao nao o faz com o objetivo

de valorizar um cepital. Outras, embora.jé capitalistas, diferenciam-se da  ine-

“corporagac imobiliaria por ndo ser um agente-suporte de um.capital de circulagao

e dirigente do processo, fazendo com que. as logicas de funcionamento destas for-

mas sejam distintas das que regulam a incorporagao imobiliaria.

Disgutir as condigoes historicas para a emergencia da incorporacac  imobiliaria

e realizar um ensalo de tipologia de formas de produgio e circulagﬁo de. moradia
sd0 os objetivos deste topico, gue nos permitira pensar a possibilidade da coe-

-~ - - - . ) I ) -~ -
xistencia de racionalidades diferentes concementes a fixagao e transformagao do

“uso do solo urbano.

Antes, porem, convem registrar duas ressalvas, A primeira diz respeito ao aspec

to especulativo da analise das condigoes histéricas do,sufgimento da incorpora-

' gao imobiliaria e a identificagdo das outras formas de produgéo e circulagao de

‘moradia. Levaremos em consideragso uma reflexao teorica sobre as particularida—

des estruturais do setor de moradias, em conformidade com os capiﬁulos anterio-

res e sobre as trahsfbrmagges ocorridas no capitalismo industrial. Por outro la

 do, teremos como referéncia os trabalhos de 1nvest1gagao realizados para o (:caz0

(56}

da Franga e aigumas referenc1as nistoricas sobre a Inglaterra . Isto signifi-
ca .que nossa pretensao nao e reallzar uma ”hlstorla do processo de Qonétituigao
da incorporagzo imobiliaria’, mas estabelecer alguns principios dhe nos poderao
ser'ﬁteis-no estudo das formas de producao e circulagao da maradia na cidade do
Ric de Janeiro. A segunda ressalva diz respeito ao termo sistema que utilizare-
mos para descrever as formas de produgdo eicirculaggo. Trata-se apenss de  uma

nogio, cujas bases forsm estabelecidas no capitulo anterior. Ele nZo se réfere

a teoria de sistemas e nem se constitui num conceito tedrico do tipo mods de pro

dugdo. Ele nos serve para pensar os agentes presentes no processo de produgao e

circulagac que exercem na reprodugao deste sistema.

A producac capitalista de moradia somente sera possivel quando emergem duas con-

digoes estruturais. A primeira e a ruptura entre produgao & consumo, que permi~

(56) Para o caso frances utlllzamos 1nfonmagoes contidas na tese de Maurice Vi-

ccnt~Pr1x Logement et Rente Urbaine, These pour le Doctorat du Troisieme Cu'

cle, Universite de Saint-Etierne, 1880.

As referencias scbre a Inglaterra sao dos trabalhos de F. Engels, A Situa-
gao da Classe Trabalhadora na Inglaterra, Op.cit. e La Question du Logment,

OpoCito I I‘log
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te a trensformagao de moradia em mercadoria.. A segunda & & separagao entre Pro—
priedade fundiaria © capital, que transformando o solo em ﬁe:uadoria permite que
o capital se valorize na produgao de moradia. O movimento de transformecdo - da
moradia em mercadoria & realizado pelas mudencas econcmicas engendradas pelo pro
prio capitalismo, na medida em que a proletarizagzo do conjunto da populagao im-

plica na separagao dos produtores diretos -dos meios de produgac e de reproducio,

: r . ' . ' .o ~
tormande o assalariamento a forma predominante de acesso aos bens necessarios a

sobrevivencia, Isto significa gue os trebalhadores independentes existentes nas
cidades e no campo-sao despossuidos de suas moradias pela pauperizagao gerada pe
la producdo capitalista e ficam inmpedidos de produzir estas mercadorias atraves

da auto-produgac.

Uma segunda condicao e a ruptura da unidade entre propriedade fundiaria e capi-
‘tal. A proletarizacdo do conjunto dé populagao, com a consequente Separacac en-—
tré-produtor direto e moradia tornara possivel que os proprietarios de  imoveis
(é de terreﬁos) explorem suas propriedades, para delas extrair uma renda de mono
' pélié. Assim, a moradia transforma-se numa mercadoria que se valoriza come  um
direito a extfagéo de rendas, atraves do aluguel. E necessario que o solo trens
forme-se em mercadoria, € para tanto; gue surja um agente capaz de comprar: a fag
da IUndiéria. Enguanto isto_héo acontece, o investimento imobiliario - seja a
compra do pargue imobiliério'pré—existente, seja a construgao de moradias & su-

bordinado exclugivamente a valorizagao das propriedades.

Estas duss cendigles emergirac de trensformagoes ocorridas no conjunto da  socig

dade, como por exemplo:

a) o surgimento de um mercado exigindoc uma produgzo imobiliaria concentrada, con
forme as'necéssidgdes de. urbanizagao, industrializégﬁo e que (uantitativamen-—
te atenda a demanda de imoveis para a indistria, o comércio e para a moradia
de cemedas médias geradas pela industrializacado;

b) una invervencao do Estado na economia coincidindo com as necessidades do  sze-
tor imobiliario: realizacso de grandes programas de obras publicas e de mora-

dias, que.servira como impulso para constituigao de empresas; a criagao de

L N , . L4 . . N .~ . -
credito imobiliario, tanto atraves de mecanismos- controlados por agencias pu-

blicas quanto pelos estimulos a criagao de entidades privadas destinadas a

drenar poupangas para ¢ Tinanciamento imobiliario; begulamentagéo wbanistica
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cias nas decisdes que orientam a producac do empreendimento. Tratando apenas

que tenha como efeito limitar a ag®o dos proprietarios: regulamentacdo dos a-
Iuguéis, que tendo como objetivo dimimuir o custo de reprodugao da forga de

trabalho, leva a uma desvalorizagao do capital imobiliério rentista;

# Es

¢) o desenvolvimento do setor imobiliério pelo deslocamento de parte do capital

acumulado em outros setores industriais e comerciais, que passa a ter no in-

vestimento imobiliario - compra de terrenocs, compras de moradias, realizacao

.

de pequenos conjuntos de consfrugéo, uma forma de fazer frente uma instabili--

-~ 57
dade economica( );

E portanto a transformagdo de moradia em capital, transformando a sua produgac
num momento de valorizagao do capital, que tornara historicamenfe possiﬁel o sur

gimento de fungac de inqg;poragéo. Entretanto, ela sera exercida dé maneira di-

ferente segundo a natureza economica do agente incorporador,o gue tera consequen

(58)

dos incorporadores capitalistas, poderiamos encontrar as seguintes variantes:

‘a) Predominio de empresas de administragao de imoveis, que trazem para a ativida -

de de.incorporagéo conhecimento desenvolvido sobre o mercado de terras e de
_ . _ o
imoveis, Assim, eles e&tao em condigoes de realizar "bons negocios", defini-
dos por corretas avaliactes das caracteristicas dos terrenos em relagac  aos
varios segmentos da demanda. Este agente tem sua acao limitada pela insufi-
L3 ~ 3 ' 3 - - - > ) a " 9 i
ciencia de capitais proprios, na medida em que tals empresas tendem a ser con
troladas por individuos ou pequencs grupeos de passoas., 0 resultado e qué  as

empresas de administracao de imoveis tenderiam a atuar articuladas a  outros

agentes. : : .

b) Predominic de empresas de construgac que passam a atuar na incorporagao em ra

z20 da necessidade de fazer frente as flutuagSes dc mercado. Desta forma, ao

a

menos num primeiro momento, a incorporagac ¢ uma forma de garantir a continui

dade da fungao de construgéo. Isto aconteceria, sobretude, com empresas gue

(57) Alguns destes fatores sazo mencionados pera o caso da Franca cf. COMBES, D.~
Développement de 1'Immobilier et Evolution du Industrial du Batiment,Centre
de‘Sociologie‘Urbaine, Paris, 1977.

{58) Esta descricac de tipos de inoorporadofes esta apoiada nas seguintes cboras:

CEISSE, Guilhermo e SEDATINI, Francisco — Rente de la Tierra, Helercgencida-
de Urbana y Medio Ambiente, xerox, s/d. ,
. TOPALOV, C, - Introduction a une Recherche Sociologigue sur les Prommoteurs
'Inmmmﬁliers, Centre de Sociologie Urbaine, Paris, 1968, -
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c).

_d)

.. Por outro iado, a agao do capital finenceiro significa que a estratégia de in

e)

se desenvolvem a partir do mercado formado pela demanda imobiliaris de empre-

sas industriais, comerciais e do Estado, seja atraves de contratos de  obras

pﬁblicas ou de construgao de moradias. A tendencia, porem, sera a funcao de

.
-

incorporagao asqumlr una grande imponrt anﬂla, na medida em que a empresa acumt
la um capital mais importante e desenvolve um melhor conherlmento do mercado.

E possivel mesmo que 2 ircorporacao passe a ser a principal fungao  exercida

. pela empresa.

Predominio de empresa de projetos que passam a atuan na[intorporagég em de-
A . . . ~ z . .
correncia do conhecimento sobre a adequagac das carscteristicas do empreendi--

mento aos varios segmentos do mercado, acumilado como prestadores de servigos

‘2. empresa de empresas de construgdo e para proprietari os que desejam cons-

truir para fins comerciais. Tambem limitados pelo pequeno volume de capital

de'que dispoem, entram na incorporagao de forma associada. Na maioria das ve

zes eles procuram um terreno a coﬁstruir, desenvolvem un projeto do empreendi

'mvnto, dep01s procuram um agente para uma assoc‘aqao na produgao. E possivel

“que este seja apenas um momento de entrads deste.agente na 1ncorporacao, pois

uma vez realizado um bom numero de neg001os a empresa passa a assumir 1solad§

mente ‘diregao de outros empreendimentos.

Predomlnlo da-filial de grupos financeiros, que dispondo de consideravel capi

tal de 01rculapao estao em condicoes de rezlizar grandﬂs empreendlmenbos ver
dadeiras "renovagoes urbanas’, maitas vezes integrando varlas at1v1dades. mo--

radia, comercio, servicos, lagzer, etc., A entrada deste agente na fungao .de

-incorporagéo, uma vez que mobiliza grande quantidade de capitais em varios se

' ) - ol L] » I > LJ 3 -~ 3 - - * -
tores ecoriomicos, esta condicionada a conjuntura economico-financeira e a si-

tuagao do mercado imobiliaric que permitam a realizagzo de grandes operagoes.

corporagao d@lxara.dc ser determinada pela meximizacao de cada empreendimen-

to, para ser orientada pela busca de rentabllldade de um conjunto de opera—
goes. o L,
Por Ulbimo, enecntramos a incorporagac exercida por pessoas que Nao Sao  pro-

i . eyl o Fas . .
fissioniais do mercado imobiliaric. Podera tratar-se de familias afortunadas

- para realizar um empreendimento, que articulam recursos proprios com capitais

. de investidores de todas as especies.
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6.4, Os Sistemas Nao-Mercantil e Rentista

T—

Paralelamente & incorporagdo imobilidria encontraremos uma produgdo nao-mercan-
til, definida pela predominancia do usuARio No processo de producao, que obtém o
controle da terra e constrol a moradia. Ele comporta duas variantes: a constru~
¢a0 réalizada.por empresas sob a encomenda do usvario e a Qonstrugao realizada

' O -
pelo proprio usuario.

A tendencia e que estes sistemas se desenvolvam nas duas franjas do mercado imo-
biliério, segnentos compostos pelos trabaihadores exeluidos do mercado de mora-
dias e pelas camadas mais enriqueéidas da sociedade., Nos dois casos, a légica
_dominante & determinada pela utilidade e pelas posses do éonsumidor, mesmo quan—

do o sistema esteja integrade a circuitos de Valorizagéo de capitais (emprésti—

‘mos _imobiliarios, contratacac de empresas de construgao, compra de materiais

) etd;)._

Este .sistema tende a ser marginal nos paises capitalistas desenvolvidos, sobretu

do a autooonstrugéo, forma predominante de acesso a moradia para pequenos campo-

neses, parte empobrecida da populagao urbana, sobretudo, os trabalhadores estran
‘geiros. Foi‘um sistema importante de produgao da moradia em momentos de cresci-

mento urbano acelerado e gquando inexistia uma politica habitacional, como foi ‘o

 caso de Paris nos anos 20. Ja a produgZo nac-mercantil realizada por - pequenas

empresas_continua tendo uma determinada importéncia nestes paises, predominante.. .
no campo e nas cidedes pequenas € medias., Na Franga calcula-se Que esta produ-

¢30 seja responsavel por 30% da producdo anual de moradias.

Nos paises onde o capitalismo se desenvolveu tardiamente a autoconstrugao tende
a ter uma importancia bém maior. Nao ha estatisticas para o Brasil, mas no _Rio-
de Janeiro estima-se que um pouco mais de 50% das moradias sejam produzidas de
forma ndo-mercantil, incluindo nos dois casos duas variantes de produgao nac-mer

cantil. Estes numeros suscitam a necessidade de ume reflexao sobre 05 mecanis—

" mos que atuam na reproducao deste sistema de produgao de moradias nas  cidades

brasileiras. Ao nosso ver, porem, esta questzo nao pode ser pensada isoladamen-
te, mas de forma que opssibilite apreender as'relagSes que articulam o . sistema
nao~mercantil e o sistema de incorporagac imobiliaria. Com efeito, a investiga-

c30 dos mecanismos que atuam na reprodugao do sistema nac-mercantil, alem de le-
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var em conta as detenninagaes cconomicas mais gerais.(por exemplo, as COhdlCO“@
de reprodigao da forga de trabalho) deve tanbém levar em consideragdo as condi-
coes que regulam o funcionamento da.incorporagéé imchbiliaria e que determinam a
produgao de moradias de valor extr%mahente elevado e o3 obsﬁéculos estruturais
para a dimirmigao deste valor. Alem desta relaééo, serié necessério verificar
em que medida a emerg@ncia incorporagéo‘imobiliéria tem como consequénoié urma va

lorizagao fundldrla, que obrlga determinadas camadas da populagac ocupar cer-

tos espagos desvalorlzados da cidade - encostas de morros, areas pantanosas, zo-

nas perifeéricas da cidade, onde ¢ possivel a produgao nao-mercantil.,

0 sistema rentista de produgao aparece quando ainda nac 5éorreu a separagao en-
tre propriedade fundiaria e capital. Nele o proprietario predomina, na médida
eﬁ que e este agente quem controla o uso do solo. A.légioa de aproptiagao de u-
ma renda submete por completo a légica do lucro;, ¢ que torna possivel a existen—
Iciadeste sistema € o subito crescimento das cidedes sob o impacto do surgimento
do capitalismo industrial, levando a que uma grande massa de despossuidos tenha
que oagér para morar, Por outro lado, o predominic deste sistema esta ‘ fundado
na.1nex1sten01a de condicoes historicas para o surgimenco de um chltal de circu
1agao capdz de permitir a separabao entre proprleaade do* solo e capltal 1mob111d
rio,

Como se concretiza este sistema? Umn proprietério do solo  (construido ou'hgb),
diante das transformagoes economicas e urbanas pode colocar em valorizagzo  tal
proprieda@e. Estelprocesso pode se realizar de quatro formas. A primeira e -a
simples utilizagao do imovel ja const}uido, transformando-o em varias moradias
que'o'proprietério aluga. Como ilustragao podemos citar as moradias chamadas no
Rio de Jalelro de "cabega de porco',cu '"casas de camodos",(sg)-ngo tem seus pre-

Gos reguiadoo pelas condigoes de produgan. O aluguel nac e a realizagac de um

(60)

valor, mas a extragao de uma renda . Na historia do Rio de Janeiro os "corti

(59) "As. “casas de comodos" sio habitagbes instaladas em prédios grandes ou mes-
mo pequenos, com divisoes de madeira, cujos aposentos alugados com o seu i-
mobiliario, a individuos solteiros, de qualquer sexo e a pequenas familias
de diversas classes scciais... "Descrigao contida in BACKHEUSER, E. - Habi-
tacdes Populares, Tmprensa Nacional, 1906,

(60) Marx registra ¢ prodmﬂlnlo da. loglca rentista nas construgces das meradies
‘ em Londres do séc., XIX. '"Nas cidades de progresso rapido, em particular on-
de a corskrugao se faz com metodos fabris como em Londres, o que constitul
objeto principal da especulacao nessa indistria nao & o imovel. constru1do,
mas a renda fundiaria®. O Capital, livro 3, vel. 6, p. 889.
' : I.114
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cos' sao exemplos de um produto deste sistema. Na terceira o proprietaric aluga
seu terreno a um construtor, sob a condicao de nele serem construidas. casas para
' (61)

aluguel e findo o contrato do terrene, as moradias retornam ao proprietario .

" -, /'
Na quarta o proprietario se transforma em loteador, limitando-se ao fracionamern~

to do terrenc e, as vezes, a acondiciona-lo com alguns objetos imobiliarios.

Estas duas Gltimas Pormas consituem momentos de transigao para a incorporacdo i-
mobilifria. Com efeito, na medida em que o proprietério limita-se a vender ou
alugar o terreno, deixara de assumir a fungao de dirigente da produgac das mora-
dias,'operando—se wna separaggo entre propriedade e capital imbbiiiério. Ele a~
bre mio da renda imebiliZria, limitando-se a renda fundiénia. Entretanto, dadas
as circunstﬁncias e a grande presséo da demenda por moradias: a renda fundiaria

continua determinando a logica de funcionamesnto do sistema rentista. Com o au~

-mento do capital de circulacac disponivel para aplicagac no setor imobiliério e

a consequente expansao da produgao de moradias, surge o mercado de terras urba-

nés, passando o proprietério a ter um papel subordinado na;produ'ﬁo de 'moradias

cuja a base e a submissao de renda ac lucro.

(61) Esta forma foi predominante na Inglaterra, conforme podemos depreender das
seguintes descrigoes: "limitam-se (os construtores) a aluga-lo (o terreno)a
moda inglesa por vinte, trinta, quarenta, cinguenta. ou noventa anos, apos o
que este retorna, com tudo o que ai se encontra, a posse do proprietério,
sem que este tenha gue pagar seja o que for, como indenizagac pelas instala
goes. que al foram Teites™ - A.Sltuagao da Classe Trabalhadora na Inglaterra
Op.cit. pp. 93/94.

Sobre as consequencias do prodomlnlo da, loglca do proprletarlo fundiario no
sistema de produgzo rentista no padrao de construgao, Engels faz a seguinte
observagao "A primeira vista, estas casas parecem muito bonitas.e bem. fei-
tas, as paredes de tijolos macigos cativam quem passa e, quando pRrcorremos
uma rua operaria de construgao recente sem nos Preocuparttos mais  com as
ruas traseiras e com a,proprla maneira como as casas estao constru1das, con
cordamos com a opinizao dos industriais liberais, que afirmam que em pgrte
alpuma 08 operarios estao tio bem alojados como na.Inglatﬂrra. Mas quande
olhamos mals de perto, vemos que as paredes destas cesas sao as mais estrei
tas posqlvels. Ag paredes exteriores, que sustentam a cave, © rés-do-chan
e o telhado tem, quando muito, a espessura de um tijolo, estando, em cada
camada horizontal, os tijolos dispostos uns ac lado dos outros, no  sentido
do comprimento. Mas vi em muitas casas da mesma altura - algumas em constru
cao — em que as paredes exteriores nao tinhen senao meio tijolo de espessu-
ra ¢ onde estes, por conseguinte, nao estavam dispostos no sentido do com-
primento, mas no da largura, ajustados pelo lado estreito. O locatario do

© terreno planeja pois estas instalagoes de forma a que tenham o menor valor
pOSQIVLl quando o contrato entre o empr01tL1ro e o proprletarlo fundiario
expirar. Idem, p. 93/94.
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CAPITULO I - Os Promotores Imobilidrios

Conhecido o perfil do mercado imobilidrio do Rio
de Janeiro no periodo 79-85 - pano de fundo da atuagdo dos agen~
tes imobili&rics - passamos agora ao conhecimento de quem sdo e

como atuam os- promotores imobilidries.

Trata-se, assim sendo, primeiramente, de conhecer

mos as caracteristicas dos agentes quanto a sua producio; suas

fontes de financiamentc e regularidade de atuvacio.

Em seguida, através do conjunto de informagbes co

letadas e analisadas sobre as caracteristicas gerais dos agentes,

.analisamos o comportamento e e¢stratégias de atuagio dos promoto-

res, estabelecendo um perfil tipoldgico dos mesmos.

I.1.- Caracteristicas dos Promotores

P

1.1.1.- Porte de Producao

Verificando-se a produgao em'termps de unidades e
drea construida, pode-se observar descontinuidades na diﬁtribui;
¢do desta producdo entre os promotores, o que permitiu a constru
cao de faixas.para 0 agrupamento destes agentes, de'acordo com a
sua produgﬁof Estas faixas foram criadas{ inicialmente, em ter-

mos de namerc de unidades, indicader que possibilitava uma aferi

. ¢80 mais imediata .das diferengas . de significado entre os ‘diver-

$0s grupos.. Fol definido, por exemplo, como promctor micro"

1.119



(.

‘ "

. { —«_I

; ‘f‘

aquele que lanca no mercado até 36 unidades durante todo o perio i 
do, o que corresponderia a 3 prédios, com 3 pavimentos e 4 unida ;ﬂ
des .por pavimento. Ji a faixa "muito grande" %eve seu  patamar q?
estabelecido em 1.000 unidades, o que significa, por exemplo, 10 - ;é

prédios. de 20 pavimentos com 4 unidades por andar.

.

A partlr destes indices, foram crladas falxas pa- e

s

. — . B —~ iy
ra a produgdo em termos de drea, através da utlllzagao das areas e
medias por unidade. Comparando-se os resultados obtidos nas =

duas distribuigdes, observou-se uma diferenga entre os dois qua- .

.1.@r65; A faixa de micros cresce no-quadro'dé'afea, de 57.3% para ,iﬁ
59,7%, enquanto a fﬁixa de muito grandes cai dé_i;z% para 1,0%. o ;f
‘ﬁNa medida em que estes nimeros sioc pouco significativos opioufse-.‘_”ﬂ
por ?rabalhador com a categoria porte por area, que representa ?f

melhor os diferenciais entre-as. faixas.i vil

“:-Cabe, ainda um esclarecimento 'so re~é¢fé3~ tferemn

. gas. E que alguns promotores produzem Um certo nimero. de unlda-*“”f3“”j

_des, porem com area medla por unldade 1nfer10r_a med1a da. falxa;

3 qual pertencem em—termos de unldades{

promotor, presente na falxa multo grande

atua, porem produzindo unidades de area medla sen51velment9 in- (-

ferlor a4 area média da categorla en termos de area (66 151112 con-
tra 79 74m 1. Neste sentido, a produgao de um niimero determlna— S
do de.unidades nioc tinha uma expressio correspondente no volume

' De uma forma geral podemos dizer que a produgao do-

szstema de promogao 1mobll1aria,'no Rio de Janeiro, ho ~perio L
o 3 o _ s 3
ST T
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do 79/85, apresentou uma tendéncia & concentragio. (Ver tabela )
-~ De um:iado, 5,4% dos promotores foram responsaveis pela comercia

lizacao de 43,1% da area produzida. Doutro lado, uma_gfande quan

tidade de pequenos promotores, correspondente a 75,3% do total

foi responéavel_por 24,6% da area langada. Cabe ressaltar que

esta produgdo embora reduzida em relacdo ds ‘de outra faixas &
~ ainda assim bastante significativa.
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. Quando se passa a observar de que forma esta pro-
- - ducdo se distribui espacialmente, verifica~se que .em . ~algumas
5 dreas da cidade & encontrada uma maior concontragio das faixas:

T ‘- Zona Sul- A maior parte da drea produzida se distribui - entre .
5 L k _ | .

3o o médios (34,34%), grandes (27,3%) e muito grandes (25,8%). -Agre-
-gando grandes e muito grandes, temos um indice de 53,1%, maior
que a média'da cidade. Nesta zona, a presenca de micros e -peque

. nos é'praticamente residual (5,0% e 7,8% respectivamente).
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- Zona-Norte- Distribuigio semelhante & Zona sul, com 50,2% da (f

Bk . : L% e

. produgdo entre grandes e muitc grandes, embora com uma participa .= -

cdo menor desta {iltima categoria (apenas 13,5%). Os médios -tem *° f?

. M i . ) ( - \:

uma- expressividade similar @ zona-sul, com 33,1%. -0Os pequenos..:u- . -

: _ g ¢

jtém'qma'expresséo mais significativa, com 11,1%, enquanto os mi- =

cros mantém-se em 5%.
| B | 3
Barré - E.esta zona a que apresenta.a-maior tbﬁcéntragﬁo ' da -'??
faixa muito grande com 25,1%, sendo a categoria grande a - .mais EI
significativa, com 44,2%. Estas duaé categorias, juntas dominam : {ﬁ
o mercado com 69,3% da éreé'comercializada.' Micros e pequénos. il
sao francamente inexpressivos (0,6 e 1,5% respectlvamente) _-:;}
. o . | . o
Subfirbios- A encontramos uma situagﬁo'inversa a Zona Sul, com E;
i BT auaw@rﬂdugaa distribuida :de:forma. equllaﬁrada entre: medlos(ﬂ)a%Lqi ua-!ﬁ
P A
uﬁgg "asngclnﬁ\ﬁzabi@) e.pequenOSLQ’ﬁni%luzﬁﬂs,categnrlas grande e muitoc: aty f%{
;. -grande respondem.por uma-fatxa-mals restr;t&.do mercado, - c0m3ifta£¥

¥ pamile205, 6% Acparticipagdo dos muito grandes: & .similar & dos micros: I

,na.Znna SuleS,S%){ Dentro desta zona encontra-se uma_tpnesengé_Jtr{L
Lh. LA Edd mala*marcante «dos: micros. na Ilha, Anchieta, Iraja 2, Penha .e.Leovia. i

-poldinaa, Os muito.grandes atuam praticamente s no Meier, ' com:i~--'

apariges de pequena importancia na Penha e Leopoldina. Os gran L
“des. aparecem ainda em Madureira, e Vila Valqueire com uma parti- ... ...
_ S

cipagdo significativa para o mercado local. ' T

Jacarepagua— "Esta zona tende a apresentar uma d15tr1hu1gao da

produgao semelhante i da zona do Neler, com uma equilibrio entre ... f.
”izrf*;:;,micros, pequencs e m01t0-grandeSﬁerumTPredbmlnlo de ° ° mddiosc:o {
(30,3%) e grandes (27,3%). - | o &i

i.122



)

KA

LT Ty

i

CUIN NN S N 7y o
L O T N W S C R VP Ve B T et

oheke
k-\... et A

o
I\-v./

- .Zona Oeste- Nesta Zona a produgdo estd concentrada entre os me-

_”‘dios (42,4%) e gfandes (40,6%). Micros e pequencs apresentam uma

producio de pequena monta {9,7% e 7,3%) e os muito grandes sim-

plesmente ndo aparecem.

'De maneira geral, pode-se dizer que os promotores

atuam de forma diferenciada na cidade, com os grandes e " muito

‘grandes concentrando«se preferencialmente na Zona Sul, Zona Nor-

te e Barra, e 0s pequenos micros concentrando-se nos sublrbios e

em Jacarepaguid, Os médios tém como caracteristice :uma - ‘atuacdo

constante com todas as dreas da cidade, embora com menor expres-

sao na Barra e Jacarepagud. .

"Estas caracteristicas da atuacao dos “Ipromotores

segundo o porte pode ainda ser mais detalhada quando se observao

comportamento dos agentes ano a ano.:

- Micros- Estes agentes apresentam uma tendéncia a apresentar uma

produgao mais constante ao longo do-itempo. Os dados mostram uma
variag@o de pequena monta entre o periodo de maior. .- ' pF¥odugdo

(1981, com 17,8% da producdo da faixa) e o de mendr (1985, COm

11,0%).. Pode~se afirmar entdo que esta categoria de promotores

'€ menos sensivel &s flutuagBes de conjuntura.

-~ Pequenos- Esta. categoria ji aparece com uma maior diferenca en

tre os momentos de pique (23,7% em 1981) e o de baixa (8,2% enm
1985), sendo, portanto mais sensiveis & conjuntura, porém de for

ma  menos significativa que os promotores de maior porte.
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Enduahto micros e pequencs apresentam seu pico de - (3
producio ém_1981, oé ﬁédios; grandeﬁ'e muito grandes o _apresene:
tam em 1982. Parece significativo este dado quando se sabe Ique S
1982 & o ano de maior produgao em termos de area e.unidades, mas
"quando o nimero de langamentos ji apresenta uma queda em relagdo
a0 ano anterior. Em 1982, o crescimento se di com o langamento )
~ de empreendimentos de maior porte, e com drea média por unidade
também maior. Isto corresﬁonde também a.uma participagéd maior ~o( 3.

dos promotores de maior porte no mercado.

Médios- Apresentam uma diferenca substancial entre o perfodo de . (J

maior produgdc (1982, com 28%), e o de menor (1984, com 5,4%).

Grandes- Tambem apresentam-seu p1co em 1982, com 27 2% porem
'ﬂgseulano de:menor at1v1dada e 1985 com 6, l%.. Tendo . apresentada_,ﬁurgf
-ﬁﬁfumaaqueda subsmanc1al ]a«em 1983 C6 7%) recuperam—sé ém ‘*'1984 vxf%aQ
--xi@l&,l%), mais) Ao conseguem manter o cresc1mento calnda.de "ﬂnnvdr~iﬁa?d.

:para B.y 1% em. 1985 E 1nteressante o fato de. que a queda em ter- . ;;C

mos de area langada em 1985 nao 51gn1f1c0u uma queda de 1an§amen

tos., taO'ev1dente (de 22,3% para 18,5%) ¢ que sognlflca que com .

-a~crise ¢s-promotores de grande porte passaram a produzir empre-:- <ol

S : _ (.}
endimentos menoxres. Assim-enquanto em 1982 os grandes promoto- R
‘Tes faz*am 1an§amentos de 9 791m2 de drea média, em 1983 este ni - Q}

LU

mero cai para.6.991 2m2, e suce551vamente, em 1984 para 2.500m2 3

e em 1985 piara 1.776m>. L (L

B ‘ &

. - C

Muito Grandes- Esta faixa € a que apiesenta maior variagio en- . (3

tre ¢ ano de maior produgdc (198? com 24,5%) e o de menor (1984 vi-%}

‘ . . \ (3

.com 2,5+). Também os muito grandes apresentarido uma tendéncia a e
' )
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reduzir a drea média de seus empreendimentos, porém de forma me-
nos importante que os grandes. Enquanto estes,réalizam uma redu
gio‘em que o porte meédia paésa‘g 18% daquele langado no perfodo
de piéo, para o cﬁso dos muito grandes esta reducdo & de 45% (de

2

14.330m% em 1982 para 6.544m° em 1985). A reducdo da atividade

dos muito grandes na crise se dd entfo de forma global.com redu-

¢do do numerc de lancamentos, enquanto os grandes apresentam uma
tendéncia a modificar a sua natureza, em termos de escala de pro

dugcdo, como estratégia de enfrentamentoc da crise. y

De maneira geral, podemos ainda afirmar que, com
excess3o dos micros e, em menor medida, dos pequenos, durante o

ciclo de expansdo os incorporadores tendem a aumentar sua produ-

¢do, reduzindo-a drasticamente no momento da crise. Durante a

fase de expansio, temos uma tendéncia a que os comportamentos das

‘diversas faixas se apresente dentro da média do periodo, = - com

grandes ¢ médios alternando-se entre os primeiros. Ji na :crise

encontra-se comportamentos anomalos em relagio & meédia. Em 1983

05 médios mantém ainda um ritmo substancial de atividade, embora

.com reducdo da produgdo, respondendo por 42,2% do mercadq. Em

1984, no auge da crise, s&o os micros que asswmem uma posig¢do im

- portante, com 20,7% da producdo. Micros e pequenos.fQZem, em

1984 tanto Quantos oS gréndes (36,6%). Em 1985 os médios reassu
mem a lideranga com 33,7%, enquhnfo.o restante de distribui de

forma mais ou menos homogénea entre as outras categorias.
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Faixas Porte de

Kreas

. .
,-\] . r
R T R

NN N
. ; \-\..,/'.I : \..,.-"l —at :

|N? «de Promotores

Area

MICROS- (0-3240)

382

59,7

501,478

11,4

PEQUENO- ' (3241-7020)

122~

19,1

. 581.535

13,2

MEDIOS~ 17021~24.4b03

101

1 15,8

1.427.591

32,3

GRANDES- (25401-77786)

28

4,4

1.255.807

28,5

M.GRANDES- (77786-...)

1,0

643.513

.14.,6

| ToTAL.

639

100,0

4.413.924

'100,0

. Faixas -Porte Unidades

N¢ de Promotores

o

Unidades

4| MICROS; 0=36)

. 366 . ;_”;:

57,3

5732 ..

10,2

« PEQUENOS (37-80) .

115

18,0

6376

11,3

MEDIOS (81-348)

125-

19,6

20.339

36,0

. GRANDES - (349-999)

25 -

3,9.

13.742 .

24,4

M.GRANDES (100- )

10.196

18,1

TOTAL ~ -

- 639

56.385

100
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vel o afastamento desta categoria do mercado da Zona Sul a par-
1i¥ da crise. Também os grandes pormotores tendem a mudar seu
comportamento com a crise, deslocando-se da Zona Norte, séu mer-

cado mais especifico. Continuam, contudo a atuar nos subibios

Al

" mas nais especificamente na regido do Meier.

I.l.l.l.mRelagﬁd Porte com Precos

Ao longo de todo o periodo, o mercado apresentou
un relativo equilibrio entre as diversas faixas de renda, com
pequena predominancia para a faixa de rensa alta, com 32,3% das

unidades comercializadas.

As faixas de micros e pequenos apresentam uma ten

déncia a concentrar o nilmero de unidades lancadas na Renda M&dia

.«Baixa e grandes, enquanto no outro extremo 0s muito grandes fax

zem 39,7% de suas unidades para a faixa de Renda Alta. 0Os mé-

dios mantém uma maior-homogeneidade na distribuigﬁo.das unidades

lancadas, embora também. com predomindncia para Renda Alta.

Pafﬁ os diversos segmentos do mercado, a partici-
pagdo dos promotores se di também de forma diferenciada’  Assim
€ que 34,5% das unidéﬁes de Renda Média Baixa foram langadas pe-
la faixa média. J& as unidades destinadas a Renda "Alta foram ma
joritariamente comercializadas pelo Grandes e Muito Grandes res-
ponséveis'pof cerca de 80% das unidades langadas nesta faixa de

prego. Pode-se assim dizer que 33 promotores monopolizam o mer- .

cado de alta renda no Rio de Janeiro no perfodo considerado, sen
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“do que uma das caracterlstlcas destes promotores € "a sua - -grande ">

capac1dade de atuagao no mercado.

I

1.1.1.2.- Porte Regularidadée - - - -

Analisando~se a relagdc entre os. promotores seguin = -

- do-suas ‘faixas de produgdo por-frea construida no periodo e- ~mna -~

" regularidade, verifica-se primeiramente uma nitida oposicd@o en- Eﬂ
tre os extremos: entre os promotores de porte micro sao os com 6;
. atuagdb pontual (1 ano), que langam neste momento Gnico a maior fi
parcéla‘dpsqempreendimenfos que todog 0s micros - realizaram “;?;;
(65,9%), enquanto que entre promotores de porte muito gfandg com CJ

-

atuagao 51stemat1ca 0s que atuam 6 anos sao 0s que mais 1angam

ey empreendrmentas (48 6%H : outre lado entre 0s: pnomotnre81Aﬂeugﬁza:}

porte'pequenone grande sdo. os que atuam 2 anos oS que mais lan~

rngam empmeandlmentos (37 9g e 31 7g respectlvamente)*‘fmes5altauﬁmiivgg
*1wdohse quanﬁe (30S - grandes @uagtamhem €. significativoeos langamen*;niggl
tos (21%) de_quem_atua 4 anos, JA entre os de porte medio sao |
dos. que atuam 3 anos a maior parte dos langamentos (24,9%), sén- R
‘mdo“significativo-t?mbémlo percentual“de'langaméﬁto"dﬁs'que”atuam'“4**“

. 2 anos (21,7%}.. ?ale'ressaltar também a relativa importancia dos

: quefentfe os.mic;os'étuam“z'andsfreélizando 27,5%'&o_tofa1”’*'de;rﬁ- {

langamentos.

1130 | - NS



g, e g, _.«,
i ST T T Ty T
e (uf et

,
.,

T AT
! I D

R S W

T

1.1.1.3.- Porte /Fonte TFinanciamento

.,
f

Analisando-se a.relagao entre o porte dos promoto
res por drea e a fonte de financiamento verificamos a existéncia
de privilegiamentos das varias faixas de promotores por determi-

nadas fontes de recursos.

Com efecito, enquanto os‘promotores de porte micro
privilegiam a fonte banco oficial (37,7%) dos lanéamentps  tem
essa origem de recursos) embora utilizem também significativamen
te de recursos préprios (25,2% .dos lancamentos); os de perte mui

to grande, para tomarmos ©0s extremos utilizam-se preponderante-

mente da fonte articulada BO + BP + SCI + RP (40,5% dos langamen-

-fos)w_com percentual também significativo da utilizacio de BO +

BpP + RP (35,1%j. Por sua vez os_promdtores de porté pequeno e

-médio, dividem a utilizagdo das fontes em duas principais. Os -

* primeiros utilizam banco oficial e banco oficial + recursos pro-

prios {(24,5% e 18,9%), enquanto gque 0s segundos utilizam 0 Mesmo

- banco oficial (21,7%) & a fonte.afticulada BO + BP + RP (20,4+).

Verificames também por fim, que s8o os promotores de porte gran

',d@_que apresentdm um maior percentual de. langamentos (44,2%) uti.

- lizando-se de uma s& fonte qﬁal seja*a=articu1ada'B0 + BP + RP.

-

1.1.2.~ Fonte de Financiamento

Em termos mais gerais, tomado como indicador o ni

‘mero de lancamentos, verificamos serem os bances oficiais a prin

cipal- fonte de recursos dos promotores (24,6% dos lancamentos a
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-HW=uutiLizarem)fﬂseguidoﬁda fonte articulada-de banco -oficial = com: w ¥
... banco .privado.mais recursoswpISprios.{lﬁ.9%).e.dexexclhsiva.» de. -

LﬂﬁTeCUPSOS“pfoprlos (12 ,7%)c= Com: relatlva 1mportanc1a Seguem~seas w sy
edesbanco prﬁvado-exc1u51mamenteh{9,9%)%ema.articula&aade.~ banco. .+ hl
S ‘ : . )

;

privado com oficial (9,6%).

S e s,
R

: - (L
Por zona da cidade obseérva-se nitidamente uma di- -

. wvisdo da utilizagio das diversas fontes: na zona sul predomina. a .../

N

-fonte articulada banco oficial + banco privado + recursos - pré-.

prios (25;5% dos léngaméntosj; enquanto que nas zonas norte, su- ..{}
blirbios com excessdo de Vila Valqueire ou de BO + BP + RP predo- ~?i
! = 3manaﬁi5£ 1%),;peste € Jacarepagua predomlna'a forpres ban;ol1ﬂnflﬂﬂd‘w(/
'-?ﬁasnmcaalr Sendpique na Barra ﬂ*malar*parte«dOSnlangamentos errealizalin: {f‘

-ﬂ&,fuﬁxgdathmgxpgpg§QS;prSprio&uﬁ%zkﬁﬁﬁﬁsagﬁidp ﬁaﬁfohtem&%ti&ﬁlaﬁagﬁaﬁg=Fs‘:

Al ztacm as, Z@n.ﬂa~SU1 (BO..+. BP: i, RP:i = il:8,,2%) e banco oficial (15594)asv vad X

R

’ . {0

Na maioria das.zonas dos subdrbios a percentagem s
i)

iAo wde. 1an§amentas ‘que se utilizawdo: bancot-oficial comOTfonte der e-§11“fﬂ’
wup;mﬁ.HﬁuLSQS-Mltrapﬂﬁsa.os 30%, atingindo seus'pontos-max1mosgem;:1ra+a;xn{}
B :;55 ljiéﬂgﬁ%);ﬁirajﬁ 2'(4Q56%}-e?teﬁpoldina3(SS,Z%J.A’SomehteT“nafﬁv-{}
zona da Penha. existe um equilibrio entre a”utilizagib'HE“';banto‘
of1c1a1 (25%) ¢ da fonte articulada BO + BP + RP .{24%).- Nas zo-- -
L da:: Ilha— Meier e IraiémZvaigumas,ouiras'fonteS%tambémﬁtem\imiﬂﬁﬂ
-jportancia'relétiva'(BO + RP 14 3%): BO.+ BP 13,7%; RP 18,7% res- =7 (v
‘~pe¢tivamﬂnie)y:.Na zona norte a par de predomlnanC1a da’ fonte: bmln_ﬁﬁ

co_oficial (19,9%) tem importdncia igualmente a fonte banco pri- -
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vado 114,8%}, enquanto que em Jacarepaguz a fonte articulada BO +

. BP + RP sendo a de BO representando 19,3% dos langamentos.

'1.1.2.2.~ Relacao Fonte/Ano

No periodo pesquisado nota-se com relacido as fon-

-tes de financiamento duas fases distintas: a primeira de 79 a

83.quahdo predomina a utilizagio de fonte banco oficial, e a se-
gunda em 84 e 85 quando o préedominio passa a ser da fonte articu

lada BO + BP + RP. Na primeira fase a utilizagdo da fonte BO gi

ra em torno de 1/4 dos lancaméntos, com um miximo em 80 (30,9% )

e um minimo em-?g'clﬁ,S%); enquanto que em 84-e¢ 85 a wutilizagao
sa‘fonte articulada situa;se.num patamar de 33% dos 1an§amentos;
sendo secundade_pbf banco oficial (22%). Nos anos de 81 e 82 ga
nha certo reiévb a fonte banco privado (18 6% e 15 Qg'respectiﬁg
mente) secundando a do banco of1c1al enquantc - que em 83 e 84

tem certa 1mportanc1a a {onte recursos préprios (22, 6D e .19,2%

-

respectivamente) ao secundar a do banco oficial.

1.1.2.3.- Regularidade

iNo periodo analisado pela.pesquisa:(jgua 85). veri.
ficamos QUe a maior parcela dos promdtores (62,8%) atua pontual-
mente (1 ano), apontando uma particinag§0 apeﬁas éventual no se-
tor. No outro extremo. computamos apenas 2 promotores (0,3% - do
'total} atuantes nos . 7 anos do perlodo pesquisado, e somente 5

(0,7%) em 6 anos. Isso equivale a dizer ser a atuagao muito sis



tematica mo setor uma excessio, .Podemos apontar.como tendo sig-. .1

~nificagio, relativa -a participag¢do. por.2: anoes:no.setor:{21.,3%).,. o.-

mo, que vai acentuando naturalmente entre os que atuaram 3, 4 ou
5 anos mas que ndoc representam parcelas muito significativas do

‘conjunto (8,2%; 3,8% e 2,9% do tbtal'reSpectivamenteI.

{5
D
T
L
£
1 ___.’
T
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)

...que.derrotaria provavelmente.certo.wvinculo. dos:agentes. .Com 0.ra~ ...t~
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. CAPITULO II - Andlise do_Comportamento ‘e Estratégias dos. Promo-- .- {

tores .

2.1.- Introducddo - - T

‘Do conjunto de informac¢des disponiveis obteve-se.

um perfil tipolégico dos promotores, tomando-se como base 2 pro-

X ) ) - . P
cedimentos: S . _ . o -

a) Através de 1 amostra, tomadd & partir de nos-

sas regéncias tedricas, do- que supunhamos como - -
»
B ' agentes representativos de cada tipo. oy

Essa amostra foi avaliada ihdividualmente,wﬁm—. LA
o L to 3 politica empreendida pelos agentes - com
vistas ao mercado imobilidrio, no periodo estu

heoapahiy hs  phAgl: ..dado €79/85, rcomo ;podémosiatempanhar. nas” ipaglenes’

em anexo). | BE GLe 3} .

R - fnﬂWE)_Pbr méio~meio~de7uman5€ii%?de éﬁtrevistés-:ea_ﬁﬁfﬁil;
:E;F : - + = - lizadas pela pesquisa comt alguns agentes consi w3

| . “sefadps-representativos de"cada tipo (queigual<’ ..
TR ey ine — _ménté-pﬁdem,sen;acompanhéaasAnas pégs.'em-ane}ﬁn-ﬂﬁéf
x0), com objetivo de obter um maior conhecimen . ?&
X to e entendimento de sua 16gica de atuagd@o no. .- ‘Ef
N que diz-respeito_tanto a tomada de - deCisSes” @ =i
N
quanto #s suas estratégias. ;j
(

As -informagées resumidas com auxilio desses méto- = (-

dos, foram entdoc analisadas segundo o instrumental tedrico dispo 7
_ _ | B
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Ano a ano, a configuragio da distribuic¢io espa-
. ‘ cial dos promotores também tende a apresentar algumas singulari-
Y dades. | |
T  Micros- Apresentﬁm uma presenca marcante nos sublbios onde 'éonw
centram de 63 a 78% da produgio de sua faixa. A Gnica exéesséoé_
oy o.mundeJB?Q, quando fazem 44,8% nos subﬁrhios e diétribuem 0

grosso do restante da producio entre a Zona Sul e_a Zona Norte

e

(27 ¢ 23%). Na Barra, 0S micros aparecem.de formg meramente re-
ST sidual nc ano de 1979 e 1984, _ ’ |
3 :
§§ Pequenos- Os pequenos, tal como os micros, tendem a concentrar a
;% sua producdo nos sﬁbﬁrbios, porém de forma menos maciga. O indi
O . ce tende a ficar em torno de 40 a 50%, com excessdo doslaﬁos de
?i I}QSO_g 1983, quando este nimero sobe para 65%, Quanto'gos merca
{} dos da Zona Sul e Zona Norte, sua participacio & éom certeza
{E : mais importante no caso dos pequenos que aos micros. Na Zona
iﬁ _Sul apresentam indices de 31,5% da producio da faixa em lQ?Q,
&7 28,2% em 198{].e 12% em 1981, A partir dai a producgfo dos pe‘que-—

nos nesta zona tende a manter-se abaixo dos 10%. Ja na Zona Nox

C M e

£ - te esta participagdo € mais importante, ficando entre 15 e 25% da
- produgao da categoria. Na Barra a participagﬁo'dqs pequenos &,

também, totalmente irrelevante.

(i _ Médios- Durante os anos de expansao do mercado - {1979-19882), oS

médios tendem a apreéentar 2 sua produgio distribuida com certe-
za.coﬂ certa homogeneidade entre sublirbios, Zona Sul e Zona Nor-
te. "Em 1984 e 1985 esta ' situagao muda com a Barra oéﬁpaﬁdd a
Iprimeira posicade em 1984, com 45,9%,_e em 1985 a Zona Oeste apa-

-recendo em segundo com 22%. Observa-se nestes dois Ultimos anos
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”¢n{.termamportancaa aparecendo«a Barra e Jacarepagua .como mercadoss

uma tendenc1a a que os médios também concentrem mais a sua produ

- gao (na Barra em 84 e nos Suburblos em 85).

Grandesw-ﬁ presenga dos. gtandes & predomlnante na: Zona Norte AtEw s

~0-ano - de 1983 S COm 08 1nd1ces varlando entre 30 e 405. Em 1984

‘-a“Zona Sul e a Barra assumem a lideranga, perfazendo em con;unto Y
60% da pfodugéo desta categoria. A produgao nos shbﬁrbios varia
‘entre 11 e 22%, sendo o menor indice de 1979 e maior o de 1985.° - g;

~A presenga-& sempre .aajoritiria ma regifo do Meier, quando atuam -~ (!

I-ﬁos SﬁbﬁrBioé. -?;
_ o ' . . o
Muito Grandes-Esta categoria apresenta uma clara concentragao da - - fﬁ
sua produgao ‘ha Zona Sul em 1979 82, 83 3 84. A Zona Norte apa _IQE
rece- com- uma grande 1mportanC1a em 1980 e 81 com um 1ndlce_ dg _?i
84 4% neste ultlmo ano. A partlr de 1982 a Zona Norte deixa de. :ig

.-1mpo;tante5, " Em 83 a Barra:é&. responsavel por 45% da produg&a e

-em:84 :05 mu1to grandes sé& atuam nesta .zona. Os sublirbios apare- ' (i

SUetcem -com, uma part1c1pagaofImportantefde;1979 a 1982; variando én- /0

tre 10.e 20% da produgao -da -categoria, mas desaparece nos anos de . {ﬁ

crise,

e ~u-‘~? - De uma forma~gera1,-po&é-§§ afirmar que os proﬁOa'~
__tores. apresentam tendéncias a concentrar a sua produgio em. deter

. mipadas..3reas.da cidade, embora esta tendenC1a sofra modifica-:. .o ( -
goes subétantivas de acordo com a crise. E transParente, » por
exemplo, a tendenC1a dos muito grand°s de deslocarem o seu eixo
.de atuagao para a Barra a partir.da crise, concentrando—sennestef;..3ﬁ
fmerqadﬂﬁe abandonando-o—Subueroxv-JaWOS'm1Cros-e;peQUenos 'ten%:'mﬁﬁé;

dem a apresentar comportamentos mais estiveis, sendo porém visi- =
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nivel. Tal instrumental'tﬁm como fonte a tipologié por Christian

Topalev para os grandes promotores na. Franca, adaptada a 'situa-

¢ao especifica do setor imobiliario no Brasil. Assim sendo, foi

_necessario que os tipos-definidos segundo as fungdes que exercem. .

e articulacdo com a promogdo e a natureza e origem dos seus ca-

pitais sofressem no caso brasileiro determinada avaliagZo - :com

vistas a moldd-los & situa¢lo existente no pais. Isto porque, i
versamente da situagio na Franga onde a origem do capital provém

de. diferentes fontes, no caso brasileirc o S.F.H. realiza fun-

¢do de centralizagdo de poupangas a serem transformadas em capi-

tais de promogdo sob condig¢fes formalmente identicas para todos.

os promotores. ' Esse fato parece provocar, pelo menos, dois efei
tos principais: a) desmancha a diferenciacgfio dada pela origem do

capital, quando esta & oriunda do $.F.H.,,¢ b) permite o acesso

. do pequeno capital patrimonial ao setor. imobiliario,-donde .. ..a ...

existeéncia de uma miriade de agentes de muito pequena ‘importin-

. cia que atuam eventualmente na_promogﬁ@;ﬁdefcaso=brasiieifo;”egﬁ

_tao, parecem reforgar-se as varidveis fungSes dominante exercida. ...

e a natureza do capital acrescida da diferenciagfo por sua gran- -

deza, a qual tende a marcar o cetor.

"0s tipos encontrados no Rio de Janeiro, entado,. 4. ..
partir das informagOes obtidas e sua andlise sdo: os contrutores; -
loteadores; as filiais de grupos financeiros; os incorporadorese

as agencias-promotoras.

Vejamos, assim sendo, .quais seriam, por =7 - -tipo, ‘-

seus comportamentos relativos 3 politica imobilidria e suas :es=.
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tratégias de atuagio, | o | : (2

2.1.1.~ 0Os Construtores - e

e T i T

- 0s construtores constituem a parcela mais expres=-
siva do conjunto de agentes atuantes no setor abarcando gquase "y

que sua totalidade (entre 85 e 90% dos agentes sdo construtores). ¢

Verificamos. todavia, caracteristicas qué. aponta.

a uma diversidade no interior desse tipo. Com efeito, a  maior
parte (cerca de 80%) tem né Promogao uma atividade apenas oca- o
;jsignal, paralela 3 de construgdo propriamente dita, que .-exerce.h.,¢f

.de fato .regularmente. Trata-se, de pessoas fisicas ou -empresas o

:3;pav&mwﬂe@cafét&naﬁamilran;zcomupequemﬂﬁﬁc&pitaiSjpatrimoni@i&mﬁisma;égax5mﬁ@i

-rﬁ,iaQEibnm@ﬂnqypomﬂbtonomiaSupessnaisjgx;anaoutraulado,5ﬂmagrppq;mmigsmtmx

*HEHKB?JFTEﬂWZido%ﬁtemﬁﬂa”PTOmOQEQﬁmmﬂratividadeuregular,npgfém;gﬁecundéﬂgi -
- - B Y . - . . I . . - ) . . ) . ._ I \ ‘ . ‘ I,__h;l
c:@ﬁiﬂﬂ@'ﬁugaﬂ;ﬁxmancrdaaemxartIculaganxcnmﬁarprlntapaifﬂe.cunsirugaog?rtzﬁﬂayvgj

.. .mizaglo)}., contando com capitais de grande porte, de origem indus.:....lL

trial e/ou financeira.

Ciemeie - -..Quanto 2o primeiro grupo- os construtores com ati w.;g

s saddaderocas konal na-promogdo-ias caracterIsticas verificadas com:z i

. _base no_ comportamento desses agentes quanto 3 politica imobilid~ . .. '
L . ' - i
‘ria empreendida, apontam para um perfil tipico. Trata-se, com =
efeito, em termos mais gerais, de uma atividade pontual, como-ja . L
. - { -

afirmamos (atua apenas uma vez nc périodd,pesquisado 79 e 85) ,

realizando um dnico empreendimento, de porte muito reduzido (no = (
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midximo um prédio de 3 andares com 6 unidades), em bairros de
ambito suburbano, sémpre con financiamento do S.F.H.

Este grupo de agentes pratica, assim sendo, © que "

- podemos denominar de "tiro'', ou seja, a realizagdo de um = unico

empreendimento, num determinado momento conjuntual, onde o risco
seja minimo e.a possibilidade de lucro mdxima. Tem assim  como
caracteristica basica, portanto, um movimento de afluxo e reflu-

xo em direcdo 3 promocio e para fora desta.

Como forma provivel de garantirem o sucesso  dos
empreendimentos na sua eventual investida na promogao wutilizam-

se; preponderantemente, de estratégias de reiteracdo. Estas sdo

‘tanto de cardter comercial (tipo do imdvel), como sécio-econdmi~ -

co (reitegdo de empreendimentos voltados s camadas de renda bai

'xa e média). Revela assim necessitar, provavelmente para - yedu=~~"w"

zir os riscos, de uma adequagdo 3s tendéncias ji testadas :do mer ..o

cado.

F

Dado ser a promogao, possivelmente, apenas — ~uma.

. forma de aplicagdo de determinadas economias realizadas na ativiiii’ -
dade principal, ndo sendo pois regular, verificamos coeérentemen-: °

te ndo possuir esse grupo uma programacac da producdo, nem  uma

carteira de terrenos.
As decisoes quanto ao momento certo'de atuar na

promogdo parecem assim obedecer dois .principios: .a) avaliacio do

momento conjuntural, deé cunho pessoal, a partir do " conhecimento .
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o . | | &
a&quirido através de sua atividade de construto}_micro, lozaliza
do na sua vizinhanca de trabalho e/oﬁ mora&ia, e b} por meio &e"~-ﬁ {;
observacao obtida no seu rélacionamentO'com'aS'empresasde“'tipo v ﬂf

wagéncia—pmomotorg, as quaissexercem o.:papel de promotor=orques=-:=sl

_tfadgr (comc analisaremos adiante}, para.o.conjunto. de :agentes:

construtores.

Ao segundo grupo- os contrutores com atividade re
gular na promogdo- congregando inclusive as maiores empresas do -

setor imobilidrio no Rio de Janeiro, também pode delinear-se um. ... (

perfil tipico, quanto a politica imobilidria empreendida. o
: o - L
"

) Este grupo realiza empreendimentos, cujos tama- {;

[

. nhos sao diversificados de micro a muito grande, com uma prddim}

SRR I

L :Dﬁﬂ@iéwdaqy§4@§,dehporte;gmﬂndeye%m@iig_grande; tepdonumaac&pacg-;

an gradade d¢ gestdo: onde ressaltarses aunfvel muitor grandess H esSEL ¢

-ug;yersif;gagéogguantO“aos;portﬁﬁndas;empmeEﬁﬁimentqga¥v9¢i£ﬁEEGSp&#

.uma, atuagdo.espacialmente:itamb&mdiversificada, enbora ¥ prédomi=1rl ks

nante na Zona-Sul e Barra.da -Tijuca, sendo na primeira espalhadar «

_.por seus diversos bairros. Igualmente observamos, quanto ao ti- = .. '/

__po_de_imdvel produzido,. apesar de certa. domindncia do $2Q, uma Sl
diversificagdo que. abarca tanto apartamentos, de maior e menor. -

nimero de pegas'(SSQ,-S4Q, coberturas e SQ), come uma tipologia ;i

o g+ habitacional.unifamiliar -(casas) sDitigen sua produgios prepon=reis -

'derantemente,'para as camadas de renda mais alta. A dominancia . ﬁ?

o _ ‘ . ()

da funcio de construgao na atuagio de empresas deste tipo orienﬁm~~~%7f

ta as politicas imobilidrias por elas empreendidas fazendo :'com - i/

-que as_devidas fungdes- projeto,.incorporagio e :comercializagfor- .

articulem-se a ela no sentido. de otimizd-la. ' ~ SR
| -
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Neste sentido, os contfutores buscam a'continuidg
de de producdo bem como determinado volume de égéa construida,com
patfveis com o patamar de necessidadeé para manutencdo da empre-
sa num nivel ideal, de acordo cdm sua estrutura. Para tal, es-
se patamar pode ser assegufado por um grande nimero de pequenos
empreendimentos e/ou por alguns de grande porte.

oL

Verificamos, no caso do Rio de Janeiro, que esses

agentes articulam, em simultaneidade, alguns empreendimentos de

menor porte, com outros de grande porte. Mantém, assim sendo,

‘uma capacidade de gest@o por anc num nivel de muito grande porte

().

Com relagao prlmelramente aos pequenos pred105 S0

ma-se a da locallzagao dos mesmos e pode ser expllcada em parte,

~pela naturezd do setor & qual se dirigem- o mercado de alta ren--

~da. Isto porque uma grande parte dos mesmos ao se ..concentrarem

nes bairros da Zona Sul “impoem is grandes construtoras duas bar-

_reirasi os terrenos e 2 legislacio. Devido“a*conﬁormdgﬁo_fundié
‘ria. da zona, estes fatores induzem, a obtencao de terrenos - de
. pequena metragem, os quais articulados a restric¢les da legislia--

¢80 (gabarito, taxa de ocupacio, etc) ndo permitem a -realiza§§QJ“

de empreenditentos de gréﬁde_porte. [1) A esses fafores deve-se-
ligar ﬁm outro no campo do 51mb011co. ao dirigir- se.ao mercado
de alta renda definem, no 1nter10r desse segmento suva clientela
bem como a opgdo pelo padrdo "altissimo luxo', com cariter  de

"exclusidade'", o qual transforma-se em marca, que seja perscgui-

da nos empreendimentos futuros.
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ponde a um momento de crescimento da produgdo, em que a barreira

dO'financiamqnto‘nﬁo havia ainda sé colocado. ILsto  permitiria
diversificar 'a drea de atuagﬁo, eiclusivo pelas facilidades ofe-
recidas pela legislacdo (Dec. 1321); que tornava 0s custos  de
constrﬁgﬁo ﬁessas‘localidades‘cbmpativeis com as taxas de lucro

obtidas na Zona Sul,

" Quando a crise no S.F¥.H. atinge o mercado, a par-
tir notadamente de 83, os construtores como qgue recolhem seus

"tentdculos' e continuam a operar apenas nas suas bases de Zona

Sul e Barra. Por vezes, em determinados momentos {principalmen-

te 81 e 84) algumas empresas do tipo deixaram de atuar no Rio ,

passande, em alguns -casos, a fazé~lo em S.P, ou a concentra-se em

grandes operagdes iniciadas em anos -anteriores e que prolonga-

ram-se por serem comercializadas em etapas.

A atividade & retomada mais.plenamente em 85, ja
ental .vestrita ao setor preponderante antes da extensao para o0s
sublirbios ‘e zona norte- o de renda alta- por sua vez com prédios

de pequeno e médio porte, restritos aos hairros da-Zona Sul.

‘As Definicbes da Atividade

-A-garantia de continuidade-e a necessidade de ma-

nutencdo de determinado patamar Otimo de producgdoc sdo, como ja

assinalambs, essenciais para os agentes cuja funcdo dominante &

'a construcZo. Neste sentido, aparentemente haveria a necessida-

de de uma programagdo de atividade nfo sb a curto como a médio e

1
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+ { _’Z
)
: )
-
. _ . _ -
: - o - . - .
“longe prazo € a existencia de um estoque de terrenos que a  via- -
.bilizasse. “Verificamos, todavia, que o tipo revela uma tendén- = (.
- -
i\_ -
cia para a programagao apenas de .curtd prazo (1 a 2 anos no maxi o
. 1
cime), nao;pmssu1ndo, também,” uma’ cartelra de terrenos. O que po- " (L
deria explicar essa opgdo programitica alinham-se razdes que pas. O
. - ) : - {7
sam da crise do S.F.H.- (auséncia de financiamento)- as barrei- S
ras da legislacdo (empressa nas constantes mudangas do cddigo de. ()
s ' - : ' - .
obras e nas: retrigdes ds construgbes)} e pela guestac ~ fundiaria -
- i-- .
(pregos elevados dos terrenos, escassez de terrenos construti- =
£
Lol
veis na Zona Sul, c0mpat1ve15 com a nec9351dade do tipo de gran- h
de empreendimentos). Acrescenta-se a esses fatores a conjuntura .
~de transicdo-do mercado imobilidrio, que ainda ndo aponta mnovos -
‘caminhos para o setor. ~
. ° L/
. . -
_ 5
Quanto as condlgoes do S.F.H., a crise por que :;
i I

Vnﬁwpassaa *&15L&m3, desde: pei'vmenns~83”“tem &etermlnado~aw‘mudanga“” ﬁ&‘l

-

~da parte ‘de“‘recursos tipoldispéniveis’a essa llnha e flnanC1aa“'”“*f

tfiu"{asqm&nﬁms'dﬂnSmaﬁema voltada para Trecursos. préprios. Esta mudanca :v7

1

R I

-

kS
- pode -éxplicari. em parte, -arpolitica=de:diversificagio do tipo:idetsv i s
) ' (

imovel produzide (S2Q preponderantemente) para os de maior e me-

‘nor nimero de pecas (S3Q, S4Q e o SQ com servigos). ' R
' »

.- | _ ) _ Cy

Como consequencia de todos esses fatores a tomada N

de decisGes de agentes desse tipo, comdndada pelo volume | de = U
| | : ‘ ()
area construida que necessitam para manter e desenvolver sua ati-~--5;

.~¥idade ;. expressa-se numa preogramagdo de. curto.prazo--viabiliadda ..ss.()

;;nO:conhecimento e aédmpanhamentO*cotidiand‘do*mercédo%éﬁccndizegﬁﬁ;'

te com O momento con;untural do setor no Rio de Janelro e no U
Pals [3) Essas decisfes reveladas como sendo & "sentlmento" Lde- .34
L

) &
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pende do 'Feeling' dos agentes, podem ser traduzidas como a soma

de- experiéncia ¢ conhecimento do mercado. Isto lhes permite pro

gramar-se com a flexibilidade necessaria 2 seguranga da transi-

cdo do setor.

~No gue toca ao aspecto da carteira de terrenocs,

_égentes desse tipo tendem a substitui-la por um fluxo de oferta

‘que utiliza conforme a conjuntura e/ou suas necessidades, coeren

temente com sua estratégia de atuagdo. ‘A ndo estocagen ‘deriva,
contudc, principalmente, da prdpria fungido de conctrugdo dominan

te. exercida pelo tipo, pois seu capital encontra-se na maior par

" te imobilizado em equipamentos, nao podendo assim ser 'ndesviado

para uma carteira de terrenos (4).

0 fluxo que substitul a carteira tem como fonte,

...em geral, a oferta dos corretores externos. as.empresas, (5).sen~

‘do adquiridos também, preponderantemente,matravés de compra dire

ta (apenas numa empresa, talvez por sua especificidade de acido-

grupo fechado- utiliza tanto pessoal prdprio no acesso aos lotes

como a permuta ao adquiri-los}, Por.seu turno, -os.terrenos com-
-prados podem ser tanto "limpos' como edificados apesar de, - na.. .

~busca de compatibilidade com seus objetivos, serem preferiveis.,. .-

como ja assinalamos, aqueles do primeiro tipo (6).

.Por fim, o preco pago aos terrenos e¢ o modo I de

calcular o miximo a ser desembolsado, o comportamento das empre-

sas do tipo coincidem em dois aspectos: a} quantc ao primeiro, o

prego terd que estar de acordo com parametros do mércado para ca

da bairro, e zona, e momento de compra e permitir uma perspecti-
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... ..¥a de lucro. sobre seu valor oscilante entre 60% e 100%; e ... b) o . ("
preco miximo serd calculado..de .!'trds dra a frgnte; ou seja, veri
.ficando-se..o prego possiuel"a+serJcobnadq,pelo.apartamento pron~...

{
{
{
.. to, seu.custo de producdo, financiamento e renda para, por fim .. -..{k
(
chegar-se ao seu valor (7). p

- Observados e analisados seus compostamentos em re

f

{
L
{
: : -
‘lagdo.@s politicas imobilidrias e fundidria, vejamos entdo suas. .. [
formas de enfrentamento das dificuldades oriundas da conjuntura :
' (

imobiliaria, ou seja, suas estratégias de atuacio. . ' "Ef
s

. . ' — . {;

Garantidas pela continuidade de producido € capaci s

" dade de gestdo muito grande, 8s necessidades de minimizacfo dos (i
‘custos de construgdo, através da repeticioc e standartizacfo, os e

;f;;f@mﬁnﬁwpﬁﬁﬂiQﬁﬁﬁ;ﬁ%ﬁu1aresrmeﬁ@dﬁ@hm%%pmép@ﬁﬁéwaﬁﬁemenﬁéﬁﬁﬁnﬁlegfnaﬁg%?é

e T T

- gias de inovagdo. Fizz b lasos 3o S e 0

. L ... A logica determinante de sua atuacdo como um'todo. e

. parece ser assim balizada ndo apenas pela fungao dominante de _?j
_construgdo que a determina, mas também pela articulacdo que o ti "(}

. .+. po faz de diversas funcdés. Assim se & a ‘fun¢do principal que’ f~{?-
. determina fundamentalmente a poclitica imobiliﬁria quante ao por—. ;é

te dos empreéndiﬁentos, a articulagdo das variadas funcdes pode (.
explicar a busca constante de tipos de estratégias de localiza- *55i7

: : ' ‘ ¢

¢do em .situagSes de pequena ou auséncia de concorréncia as de - (5

inovagdo & nivel comercial. Estas (ltimas tomam diversas  for--

-mas: .apart-hotel, grupos fechados, residencial com : :SETVigos.. . ~iix~

. Parece ter sido esta a forma de enfrentamento das diversas situa :.. U
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Wb

¢oes de mercado no periodo em busca de realizagfo de sobrelucros.

-

A> lado dessa estratégia de inovacio comercial ao
nivel &0 produto come um todo, encontramos a de reiteracio : so-
cio—econamico-frendanaltaj necesséaria néo apénas no momentc  de
auséncia de financiamento, como também para manter a atuacdo da

empresa junto a clientela .do seu conhecimento.

2.1.2.- 0Os Construtores/Loteadoreé

Detectamos .na pesquisa, a existéncia no Rio  de
Janeiro de um outro tipo de promoto¥ cuja caracteristica seria a
articulagdo da promogdo imobiliaria com a fundiZria. Assim sen-

do, além das articulagdes que conformam o tipo construtor-regu-

~lar, os promotores construtores/loteadores vinculam & construgio -

ao loteamento, como também ao projeto, incorporacidc e comerciali

zagao.

As determinagBes da politica imobilidria e fundii -

ria por eles empreendidas advém, neste sentido, da dominincia des

sas fungdes principais de construcdo e loteamento.

_Verificamos, por outro lado, ter ecse tipo uma fa

ce legal ¢ outra ilegal, A primeira parece reduzir-se a .um res-

trito nimero de promotores, enquanto -que a segunda abarca, prova

velmente, grande quantidade de agentes. Esses Gltimos . natuam,
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principalmente, nas periferias dos grandes centros urbanos, rea-

.

lizando loteamentos com precareidade ou auséncia’de infra-istru-

¥

(\

e : . - (
tura, e sem nenhum amparo juridico. Nessas informagoes, contu-
do;.para estudar o tipo, limitasse,.no momento, as. que obtivemos. . s,

-
3

de sua face legal. - - o o]
. - {, \:

Estas informa¢Ses nos-permiteém tracar um quadro 5

com as caracteristicas de sua politica imobilidria. O tipo rea-
. 1 - L.

1liza empreendimentos de porte diversificado entre micro € muito

e oo..grande com simultaneidade/anc, revelande uma. capacidade de..ges-. ...

‘tao muito grande, Localiza esses empreendimentos num ambito res s
trito. 8 uma zona da cidade (zona oeste). Atuando em alguns bair (?
- ros'da_mesma tem uma producdo especializada na tipologia habita- F
€ional unifamiliar (casas), qﬁase'todas com S2Q, dirigidas -0 7(}
L_gg;op_gembgingrenda:(g),&gfgzugngﬁ;5' L S ”;.w;; ﬂf ~_:;?€

sy oinvle poress Cur o cnComo podemos:observar, ssua atuagdo parece.ter  emun: ai_i

- comum com a dos contrutores apenas-a épgio por portes=di£erenci§ ?viig'
;Idos dos empreendimentos,'que lhé-asseguram; como aos primeiros , - {(»
_=fseudnivel de. atividade .num patamar de muito grande porte.e a .com.. .. }?
- wtinuidade .de sua produgéot,;Assim;o;QuebpareceJaeterminarisua:pg'Jdngir
17tica imobilidria nesse particular e a jungdo de construgdo. .wmugﬁ

: _ o

No entanto, caracteristicas de atuacgdo na (Zona Oeste) pode ser -

-explicada -com-mais acerto-por uma dominancia da fungdo de promo= - (¢
¢do fundiaria. Com efeito, a possibilidade da obtencdo de gran-

£
des.lotes_deuterrenosInéoﬂurbanizados, fundamental para esta fug e
{

¢do, tem na Zona Oeste um lugar privilegiado. Por sua vez, a -

" opglo por realizar casas parece estar evidentemente ligada a fun o
-

g

. ' ()
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to destas 4 baixa renda.

¢ao de loteamento, e a fonte de recursos S.F.H. ao.diretionamen—_

Verificamos ter o tipo uma promogdo -a curto, mé-
dio e longo prazo contando para tal com uma carteira de terre-
nos. A funcao-de loteador parece ser fundamental na -‘determina-~

¢do desta. Isto porque comportamentos nao programados impedem a

-continuidade de sua atuagdo, cuja fungdo principal condiciona-se

a posicio de um estoque minimo de terrenos. Essa carteira - de
terrencs € constituida através da continua compra de terrefnos, &

longo prazo, alguns adquiridos a mais .de 15 anos, procurados sis

tematicamente pelo proprio agente, através de seu : conhecimento

da zona.

A principal éstratégia‘de_atuagéo do tipo :trata-

se entdo da inovacgdo urbana, fundamental para o exercicic da fun

¢lo de promogio fundidria. Com efeito ao transformar . terrenos

"limpos" (antes cultivados ou.nao, mas sem ocupagao por “habita-
¢des) em urbanizados, busca a realizagio de sobrelucros'de urba~
nizagdo. - Localiza-se para tal em bai;ros.em expansdao, com situa
cdes de pequena ou nenhuma concorréncia (tomaﬁdo—selem conta ©

ano e o local), o que lhe permite através dessa estratégia . - de

inovagao locacional manter pregos por vezes um pouco acima  dos

do bairro e zona ou mesmo dita-los.

. A estas estratégias de inovagdo, articula de rei-
teragdo socio-econdmico e comercial (j4 que as camadas que habi-
tam a area sido predominantemente de baixa renda e a tipologia ha

bitacional de casas), como forma possivelmente de rentabilizar a
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liquidez mais rdpida do empreendimento, para equilibrar com a €
_ : : (

- venda mais lenta do loteamento. ‘ o o ~

2.1.3.-"As Filiais de Grupos Financeiros o ST

As filiais de grupos sao instrumentos de investi-
-mento no mercado imobiliirio do grupo que fazem parte. Subordi- {
) I

kS

nam, assim sendo, sua atividade 4s decisOes mais amplas das

holding controladoras do grupo, tomadas conforme os = interesses
. - ) - - f_"'\_
do conjunto e determinadas pela fungdo financeira dominante. -
) . _ : _ 0
Ao contrdrio dos demais tipos, portanto, sua ati- (0
) i I . . . c f:
vidade nio depende somente das estratégias inerentes ao setor imo -
‘... bilidrio,.mas.articula-se.com.as outras.exercidas.pelas.. demais ... (3
. .': empresas-que:compGem 0. .grupo . (Como.por-exemplosSeguros , «minera= il
¢do, hotelaria...). _ e
S
s . e o (s
. ....Verificamos todavia  no caso do Rio de = Janeiro, =
ser a dependéncia ao grupo ndo plenamente realizada, deixando-se (
- - - o= . I.. o . . -~ - (
as filiais, talvez pelo conhecimento especifico que detem, cer- {;
ta autonomia em seus. comportamentos. A atuacdo destas seriam , = (-
- : ' ' . o as >
entdo, apenas controladas pelo holding, mas ndo ditados por es- -
tas. (10) - _ ' _ S _ . : ("
S : P ' L Q)
A funcao que o tipo exerce &-a de prestador de .
servigos, orquestrando as fungles necessirias-d produgdo no se- i ()
. . : N S . ) ("
tor, através da contratacao de terceiros, 0s quais.gerenciam. e
. i
Esta funcdo que exeérce articulada 3@ natureza do seu capital e e
»
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sua organizagﬁo interna, determinam algumas caracteriticas com-

pertamentais diversas dos demais tipos. .

Sua y ‘Jitica imobiliadria caracteriza-se pela rea-
lizagdo do empreendimentos de portes diferenciados que nao do mé
dio a muito grande, com uma capacidade de gestdo de porte muito

grande. Os empreendimentos médios e grandes localizam suas areas

de atividade no ambi%o da Zona Sul-e os muito grandes na Barra,

‘Por fim diversificam s produgio por tipo de imdvel e ‘tipologia

habitacional (apto de SQ e Q4Q e casas de S4Q), mas sao especia-

lizados no setor de renda alta,

Como utilizam recursos do grupo, as filiais devem

procurar a realizagao de empreendimentos rentfdveos e seguros, o

_que implica sua opgdo pelo setor de renda alta com sua localiza-

¢do em.éreas de rentabilidade.assegurada-[Zdnq Sul e Bafra); 0
nivel de atividade do tipo acompanha assim as fases por que pas-
sa o mercado no periodo: matém certo patamar alto de atividéde
gfé 82, no periodo de crescimento geral; retrai-se do mercado no-

pique da crise (83/84).

Com grande capacidade de gestdo que possuem, © ni
vel de atividade de agentes desse tipo revela a decisdo de racio
nalizagdo custos e obter ganhos pela escala, permitindo-lhes a-

tuar com pregos tendencialmente inferiores aos do mercado, como -

forma de aceleragfo a liquidez. Isto porque, pela sua natureza, - .

necessitam acelerar a rotagdo do grande volume de recursos  que

manipulam, para sua rentabilizacfo, o mais rapido possivel, - em
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outros empreendimentos ou setores da holding.

4
-

;

| Detectamos, por sua vez, serem as filigis de gru-
pos financeiru3 o tipo de agentes que possuem programagao  tanto
'de custo (1 ano), comb-de'médio'(s anos) e longo prazos {15 anos),
e uma carteira de terrencs, definidos através de métodos de pes-

quisa. (11)

A carteira de terrenos &€ formada através de levan
. : : ,

tamento por pessoal proprio, variando entre a busca de terrencs
peﬁuenos e grandes, Por possibilitar a realizagéo.de empfeendi—
mentos em etapas, os grandes evitam, quando adquirido, que essa
. busca seja sistemitica e ininterrupta. A compra tanto pode ser
realizada por permuta, como em associagao com oS promotores cons
trutérestuuQﬁﬂproprietériosade~grandes ter;ehos““limposw’wﬁcomo

- de Barra). - . Ceavewer BT

... As estratégias de atuacdo do tipo decorrem do seu:

objetivo. central, que.como ja assinalamos, trata-se -da rentabili
.zagﬁo de investimentos do grupo dentro das‘melhores condicdes de
\seguranga e retorno rapido do capital. Nesse séntido, péra rea-
lizd-lo, o tipo utiliza-se de estratégias da inovagdo comercial
¢ locacional. ‘A primeira traduz~-se tanta na diversificacgao da
produgdo de tipos de imdveis como forﬁa de a cada momento ir pre
enchendo "lacunas" no mervado, quanto na realizagdo de empreendi
meﬁtos dotados de servigos mais Sofisticadés.(lZ) A segunda se
expressa na buééa de localizar os empreendimentos em situacdes de

" pequena ou nenhuma concorrencia em relacfo aoc bairro e ano  de

atuagao.
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2.1.4.,- 0Os Incorporadores

~ Verificamos na pesquisa a exiéténcia de um tipo
de agente cuja representatividéde numérica & muito reduzida, que
exerce a fungdo de incorporacio de maneira esclusiva e autonoma
is demais. Seria assim um prestador de servigoes "ton-court', or -
questrador das varias funcdes e;onémicas (compra o tgfreno; con-
'tréta o projeto, a construgdo, a comercializacio é o financiamen

to) além de coordenagdo e acompanhamento de todas as etapas do

4

processo de producdo da moradia. (13)

As caracteristicas observadas quanto a seu compor

tamento na politica imobilidria empreendida nos permite  tracgar

determinado guadro. O tipo, neste sentido, realiza empreendimen

tos de portes varidveis de médio ¢ grande, com idéntica capacida

de de gestdo. Localiza por Seu turno, esses empreendimentos tan "

to na Zona Sul, como na Zona Norte e sublirbios: e produz predomi

nantemente o tipo $2Q, embora diversifique a oferta, realizando

também_putros tipOSI(SQ,-SSQ, S84Q e coberturas). Por fim, dire- "=

ciona esta produg@o diversificadamente também quanto aos seto-

res, de renda baixa até a renda alta.

0 nivel de atividade dos promotores desse tipo

-

apresenta um decréscimo da mesma de 79 a 81, contrariando a con-

juntura geral de crescimento mnesta fase; numa recuperag3o em 82,
acompanhando um momento de pique no mercado, uma retirada do mer

cado no momento de maior -crise em 84 e 85, apontando uma | lenta ..

- recuperagdo em 86, também acompanhando.a conjuntura do setor.
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o inten st e <A atividade dos promotores incorporadores, com. .a..

-~ fungdo de promogio exercida com exclusividade, parece determinar -

- - certavmaleabilidade em sua atuagdo; nfo permitida-aos de-mais:ti veev(

wononelnt posiei(l) Quande atuando diversificadamentercom: a -promogao. eM=CORn: i o

e jumto “comvoutras fungdes, verifica-sera asSociagdo -com’ “empresas -«
do- tipo "construtor'. Nestas associag¢Oes apontam-se direciona-.

mentos para um setor de renda alta, imdveis com maior nimero de -

-pecas e localizados em &reas da Zona Sul ou &reas tidas - como (

: L .

“nobres" da Zona Norte (Tijuca e Grajai). ?;

: L

: _ Por outro lado, da mesma forma que a funcgdo exclu if

. . . ol
-?ijsiyaxdefpromQQEO'facilita-lhe'certa=flexi5ilidade'de“gomportamegazrﬂﬁﬁ
L_to, desobrigaﬁdoﬁo'g'man;er déterminado volume de éfea construis~ - :jgﬁ

da?anq COmo os.construtorés,'evita a exigéncia de uma fprograma; tj
J‘p;uyuuq@§@¢maiswd0u@ueJﬁ,éurtonp@azouuxAJestgmcorr35pond§kumﬂr;limitadob“lgﬁf&
_nqtg_geriesmcngﬁﬂéjtaxrén0¢queucbhxe~tﬁmbémfum:tur¢04perioﬁoal(iﬂaQQ ﬁiﬁﬁﬁﬂiéfé
. - : : ot

ciaiin s POy dada csua. £lexibilidade . tem.uma.politica.de. comprav.de.terras. iy

. - N o _ P : _ [
w%ﬂ?3Utﬁ?predommnantementE”em'assocaagoes-com~es”contrutares¢?{i53 tﬁmTem~cmﬂﬂ§!

L

P ﬁwJLuasessomabsuIemrenosnporhcarretoresnexternoégdedicadOS+Exclusivaegnunxﬁa
= ecdne menteao-setor- de terras quesos mantém*informados,'sobre aSW*vé-*“iﬂ{}*
s varxias oportunidades de compré;'.Tanto-esses corretores de ;terreéssz Eéz
_;:::w:nos,.tomo os construtores, projetistas, é:corretoras de ..venda - ;@fp
S20 émpresas,e/du pessqas—fisicas do-conhecimento do tipo e com.. . .E%
"tradi;éo"‘no mercado. TR : {;

{
em articulacdo i origem comercial do sew capital, pode  explicar (.’

-

_a politica imobiliiria diversificada por ele empreendida. .. Istor

porque, detendo significativo capital de circulacgao "livre'" : de  :

' P
1
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imobilizagﬁo, (por exemplo; em equipamentos e pessoal gque uma em
presa de construgaoc exigiria), pode aplica-lo com liberdade de
associagﬁo, e nas oportunidades e conVeniénciés/que_lhe parecam
apropriadas,

i

Suas decisOes podem assim ser tomadas passo-a-pas
so adaptadas a cada fase conjuntural do mercado, avaliado dia-a-

L

dia.
Por outwro lado, sua atuacgido individual, mais vol-
tada para o setor de renda média e baixa, localizada na Zona Nor

te e sublirbios, pode ser assim resultado de opgao da  aplicacgédo

. dos .lucros obtidos nos empreendimentos de maior porte em associa

GAo0 como 0s contrutores, em operacles proprias de menor escala

.

como forma de rentabiliz&-los. : S -

Detectamos a utilizacdo pelo tipo de estratégias

.~ de inovagdo do tipo de imlvel a cada situacdo dada, por vezes co

mo forma de escapar deg um mercado local concorrencial. Seria as
sim uma estratégia de inovacgao comercial micro-localizada. (16)
por outro lado, procura da mesma forma, realizar empreendimentos

em locais ‘diferenciados dos que estdo sendo ofertados, numa es-

tratégia de inovagio locacional tamb&m micro-localizada o -+ .que
- lhe permite ditar os pregos. <Em-termos soclo-economices, - . .por
fim, utiliza-se de estratégia de reiteracdo da faixa de  renda

das camadas que habitam os locais dos empreendimentos.
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2.1.5,~ As Agéncias - Promotoras

»
-

Cdmo 0s demgis tipos, 3 excessio doé _ éonstruto~
res, as agéncias-promotoras.represeﬁtam um grupo muito reduzido S
'ng Rio'de Janeiro. O que as caracteriza & a domindncia da fun- ()
géo de comercializagdo no interior da articulagdo de virias ou- {

tras fungdes econdmicas-construg¢do, incorporagdo e projeto. e

.No caso do ﬁio de Janeiro, o tlpo exerce o papel o
de-uma espeC1e de coordenador ~orquestrador para a miriade - dos (.
copstrutbres que atuam apenas eventualmente na promocaoc-os pequg.
- noS piomotores imobiliarios. Neste papel coordenam 0  processo
desde a orientagdo quanto a compra de terrenos, o acesso ao ‘fi- ﬂ

. T L)

nanc1amento, a.orlentagao quanto 3 legislagdo (elabora o plano. 0

denmassa}«ena@rtlpo de- lm@vel ‘que- d&M& “Ser predu21de~ate ‘2 COmeT vy

“cializagdo. (1 7Y CEEREU S oy ) Ll mie

Cgamete o zhpdc A promogdo para’ este- tipo: poderla rassim rsénde

sexrutilizad@mpara maximizar a remuneragido-pelos -seus -:serviges -
prestados aos demais promotofes seja na intermediacgao na  com-

pra de terreno- seja na venda do produto (obtendo percentagemnwas ¢
elevada que o normal- -até 8% mais pu511c1dade) ou mesme entran-~ L

do como assoac1ad0 do empreendimento no momento de venda.

. " W

-

Distinguem-se as agenC1as—promotoras do outro ti- ff

L

po prestador. de serv1gos (os incorporadores} pela dom1nanc1a da {j
fungao de comerc1allzagao e a artlculagao com outras fungdes, {f
Estas articulacio parece ser, por um lado,uma'nece551dade do ti :”
po -para possibilitar a orquestracio de um sem nilmero de peque- ()
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nos promotores. Por outro lado, essas outras funcbes sio assumi

- das devido, ao favorecimento de sua entrada e permandncia na pro

mogao dado pela sua posigdo de intermedidrio entre - patrimdnios
fundidrios e imobilifrios o que lhe permite desenvolver conheci-

mento sobre ¢ mercado.

Ao articular vlrias func¢Bes além da sua - princi-

pal, o tipo apresenta uma politica imobilidria propria. Atuando

sistematicamente, ele realiza empreendimenfos de porte micro e
peﬁueno, com uma capacidade de gestdo variandolde micro a gran-
de, Essa capacidade de gestdo de porporcles ocorreu todavia ape
nas nium determinado ano (82) Quando seu nfvel.de atividade, acom
panhando uma fendénqia geral da cidade e-dos‘subﬁrbios em parti-
cuiarx atinge seu patamar’mais elevado de crescimento. Nos anos
seguintes, seu'nifél.de atiﬁidade retrai-se novamente aos niveis
micro e pequeno, tambénm acompanhandd a-crise geral-do'mércado.
Sua produgdo no periodo centrou-se, fortemente no tipo SZQl dire
cionade preponderantemente para a renda média, mas também com
segmento .importante para renda baixa. Seu émbité de atuagdo &
disperso por vdrios bairros e zonas, mas, circunscrito aos' sublr

bios,

A opgdo por empreendimentos de micro e Topequeno

~porte e uma atuagdo em dAmbito réstriteyiparecenadvivr da possili--

lidade de maximizar sua remunerag@o. Isto porque quante  menor

for o porte do empreendimento e sua Jdestinacgdo para uma cliente-

 la local, menorcs serao os custos de comercializagao. Contudo -,

de outro dngulo, dado seu papel de coordenador dos pequenos pro-

motores, o tipo necessita investir em publicidade, possivelmente

+
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como forma de manter e suscitar determinado patamar de demanda . .??
pOT Seus Servigos. “ k ' gf

, : N ’ o

' , é_'_ ;

cveti e er e o A funglo.de .comercializagdo articulada a de 0T Ly

.. questrador, tende a determinar. caracteristicas do tipo quanto a (7
sua 1ldogica de atua§§o. Com efeite, verificamos auséncia tanto ;{

de uma pfogramagéo de médio e longo pfazo, qomo'de uma carteira {ﬂ

i de terrenos, tendo como fonte de recursos o S.f.H;. . . Eﬁ
Assim sendo podemos apontar, em primeiro lﬁgar, .;

qué ao invés de programar suas atividades, o tipo caracteriza-se 2 
por "elasticidade" de decisdes, isto &, tendefﬁ_a comercializar {7

~ tantos empreendimentos quanto fOr sua capacidade operacional pa- . .
ra tal. Dentro desse limite, a tendencia serd assim a de tomar e
Gnagosdecistesad'passo-a-passol! gaconforme aswsolicitagoes :do: corpo i-deriiy

_pequenns promotores que lherﬁemahdem*se&vigosu"- R P S

rerveaaln 14y cweri Por seu turno, (a politica de terras do tipo’ : serd:

“no-a-determinadar por este modo de programagdo passo-a-passo. _Aparénavtné

temente entdo a inexisténcia de um estoque'de terras €& substituil

'5"“ﬁ¥ﬁﬁ-por uma- carteira de opgdes de. terrenos pOSSiﬁeis de wéonstrus' B
¢do. Esta se espressa num fluxo continuo de oferta de terrenos, -

formado pela necessidade mesmo de funcfo de comercializagdo, e

materializada através de procura realizada por pessoal proprio -
das agéncias. : : : i

" Em segundo lugar, trabalhar tendo como fonte de -

- recursos o S.F.H., trata-se de decorréncia necessaria da politi- -

ca imobiljdria empreendida pelo tipo. Isto porque, por um lado, »
I.158 - | - L
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ao trabalhar como intermediirio para os pequencs promotores, tém

- mais possibilidade de atuar com recursos externos. O0s quais de-

vido ds suas pequenas economias.,flS}f Por outro lado, mesmo
quando atua com empreendimentos proprios, ao escolher, por conhe
cimento, um mercado 1oca1i;ado, detefmina assim ¢ tipo de recur-
sos possiveis de utilizar. Com efeito, as camadas da qpopulaéio

que habitam ou venham a habitar as suas zonas de atuac8o nio per

‘mitem, por sua renda, a comercializacio fora do dmbito do S.F.H.

— As estratégias de atuagdo do tipo, por seu turno,

revelam-se preponderantemente inovadoras comercial e socio-econo

micaménte, embora locacionalimente, por vezes, seja reiteradora.

.O'tipo foli o pfincipal rgsponsévei pela introducgac inovadora ao
ni&el_das tipologias arquitefﬁnica e hahitacional nas &reas em
que'atua. Com.eféito, traz para a promogdo dos subirbios em ge-
ral, e mais especialmente para as zonas da Leopoldina e~ Iﬁajé;

por um lado uma arquitetura baseada no modelo da zona sul tanto

‘quanto as plantas e fechadas (varandas, vidro fumés, suites ...)

e .quanto ao lazer e servigos (play-ground, piscina, bar, - .sau-
na...}) e -por outro,.introduz (af ja muito especificamente na Leo
poldina e-Iraja) prédios de apartamentos onde. antes predominava

a tipologia habitacional uni-familiar (casasl. Alem destes. dois

_aspectos, num mercado muito marcado pelo 52Q, busca ofertar tam-

.-bémwsegmentosuexprGSSivos~de imdveis tanto ‘de menor como - . com

maior niimero de pegas (SQ e $3Q). Diversifica também, seu sector
de atuagdo abarcando renda média alt2 e a renda ﬁais baixa.

Alids, ainda em termos socio-economicos atua inovadoramente  ao
introduzir. camadas dé renda média onde'predmwhwwa (segundo -:censo

de 70 e 80) os de renda baixa.
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.- Em térmos locaciondis, direciona suas atividades ~©

. : - . . ) . Yy
em época de "boom'" local ou geral reiteradamente para - localida- L7

K . SO
des densificadas,; em situacoes -de concorréncias, mas onde- Catuaniiogs

- como dos principais promotores. Ao inverso; em €pocas S quedas-mar )
produgdo (seja tamhém local: ou geral) busca as localidades com

pequena concorréncia, inovando deste modo, locacionalmente. £

“Acreditamos que o fundamento para suas estratégi-
as encontram~se na sua funcio de ponta na promogdo- a comerciali - C
zagdo- e seu papel de orquestracio- intermediacio frente aos pe~

‘quenos promotores. Assim necessita suscitar e criar demanda, o ()

que induz .continuamente a trazer inovacgbes para os empreendimen- o
. L - (3
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NOTAS

(1} Os critéries dc
de cada variave
cado; tamanho da opc:

trugdo~ podem ser ac

(2) "Nivel" de ativ:

capacidade de ¢

cado, ne peric..

(3) 'NOs podemos te .
sa previsao..,

."'"Para o ano quc

(Entrevista coi.:.

(4) ... A empresa

namento deve gi

pag. 260).

(5) "Bu nao tenho «¢.

muitos corretor.

S. Ver-pag. 28%

(6) "0 ideal sdo ar:
fazer edificios

Ver pdg. 241).

andlise das informagdes sobre o significado

-~produgdo no periodo; relagdo producdo-mer-

agdo; capacidade de gestdo e setor de cons-

mpanhados nas pags. 46 e 49 em anexo.

4.

dade significa avaliar, articuladamente a

stdo &s diversas fases conjunturais do mer-

da pesquisa 1928-201),

uma previsdo, mas ndo podemos nos ater nes
(Entrevista construtor 1. Ver pag. 241).
vem sim... fechamos duas ou tres abras... "

trutor 5. Ver pag. 279).

unca estocou porque ela acha que seu funcio

var.. " (Bntrevista construtor 2. " Ver

.

iAte trabalhando neste sentido, mas “atendo
$, eles aparecem..." (Entrevista construtor

).

as livres, desembaracadas em que se possa

de maior porte..." (Entrevista contrutor 1.
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S

5

- _ : : O
- {7) "... Sei quanto custa a construcgao de um apartamento, eu ?$
i tiro o valor da renda, o valor maximo do terreno,.da cons- {3
: ' Y

trugdo... € sobre o insumo do terreno. E quando fazemos a ;;

B b

. ey
oferta... E uma conta ao contrario..." (Entrevista constru- 3

. N .!1’-""5.

« -tor 4. Ver pag. 273). L
Y

| (
(8) MA empresa tem a imagem da coisa s8lida, de fazer a - coisa - (.
: . {2

aprovada". (Entrevista construtor-loteador 1. Ver pag- 291). -

(3

. ' - e {’-.\"
{9)-" A escolha da zona oeste € uma vocagao natural da fami-~ .
, i .

. . ’ ) ol

.~ .lia... com 100 casas apuramos o dque se apura na Barra com
. 5 apartamentos, mas produzimos mais casas do que apartamen i
tos num mesmo espaga de tempo..." (Entrevista construtor-lo {i
teador 1. Ver pag. 291). : _ O

' - »

ot i (10) “Elaléiuma empresa que faz parte de uma holding com wvdriasi. ey
atiwidades, como agropecudria, mineragdo, imobilidrias..u:: ik

| o A

A hoiding trabalha mais como entidade reguladora-fiscaliza: oy
dord:..v- O que existe € a holding como maestro... (Entre~ . (.

. ) ( 1

vista Filial de grupo financeiro 2. Ver pag. 309). N

. - 1\“"

()

(11) "Temos um planejamento a curto prazo para os préximos 12 ‘f'
. _ : _ -
meses, um a médio prazo para 5 anos e longo prazo para 15 3
anos. HEsse planejamento a longo prazo constituem-se de de L

. : . _ N _ S
senvolvimentos de areas potenciais percehendo para onde 3

. . . A

vai caminhar a mancha urbana... nos baseamos em estudos a {J
cadeémicos" (entrevista Filial de-grupo financeiro 2. Ver -

pag. 311). = . . | ' - | S

| | | O

' Fo

Ly

R
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(12)

(13)

(14)

(15)

(16)

"Essa definigdo do produto ja parte para um processo de
criatividade que € a perseveranga de criar. Sempre temos

uma preocupagdo de estar andando junto ao novo..." Nin-

.guém gosta de ter uma casa igual ao de outra pessoa..."

(Entrevista Filial de grupo.financeiro 2. Ver pag. 315).

.

"Contratamos todos os servigos, desde a claboragdao do pro-

jeto até a venda... Contratamos um arquiteto para fazer o
projeto, a construtora ¢ o agente financeiro... 85 coorde
. . /

namos ¢ acompanhamos todos esses servigos" (Entrevista In-

corporador 1. Ver pag. 328).'

"A programagido & feita, e existe um problema - fundanental

que & matéria prima..., & o terrenc... mas procuramos tra-

balhar sempre wm ano na frente... sei que devo lancar seis
empreendimentos..." '(Entrevista Incorporador 1.: Ver-: . .

pag. 331).

“Ao fazermos uma asésociagdo dividimos os riscos..." (Entre =

vista Incorporador 1. Ver pag. 3291.

"Por exemplc, noés sabemos que a empresa X" vai lancar pré. - ..

dios de 2 ou 3 quartos, que a "Y" langou e ainda tem apar- .. . ..

tamentos. para vender em tal bairroi.. optames Ppor ~  fazer ... v
-unidades mistas (2 e 3 quartos)... estamos jogando com as
diferencas de acabamento... vamos oferecer 1 uplscina, -

~etc...” (Entrevista Incorporador 1. Ver pag. 336). -
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. (18)

"Mantemos uma equipe.paratatender?a:Buro;xécia do  S.F.H+

para os pequenos. Seriamos uma Adevir da zona norte aten-

~dendo~a 180 construtores'-(Entrevista Agéncia-promotora L sz

Ver pag.. 339).

"A corretora tem uma certa vinculagio com a CEF... na alo-
cagdo de recursos’. (Entrevista Agéncia-promotora 1.  Ver

pag. 339).
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ANEXO 1

Perfil das Politicas Imobilidrias ¢ Fundidrias dos Promotores
A- Critérios de Anilise

‘Para analisarmos a politica imobiliaria e fundia-

ria dos promotores utilizamos trés critérios: a sua produgdo no

‘periodo; a relagdo dessa produgdoc com o mercado € o setor de

construcdo em que atua.

Quanto & produgdo no periodo, tomou-se 0s seguin-

tes indicadores: ano, mes, bairrc, numero de unidades, areas da

unidade, do tipo e do empreendimento, tipo de imdvel, - tamanho da

operacgao escala e capacidade de gestio.

Os indicadores ano, mes e -bairro, exprimem a ati-
vidade regular ou pontual, seguida ou ndo e suas localizagfes no

tempo e no espago. Esta Gltima, indica a movimentacfo :espacial

do promotor: se¢ especializada em determinada zoma ou bairro, ou.

dispersa por varias zonas e bairros, Aponta tamb&m, para sua -

-do-localidades ainda nao exploradas; ou se apenas acompanha o mo =

vimento de outros promotores.

.Aqueles indicadores que tratam do ntmero de unida

des e da area {da unidade e da soma das unidades) do empreendi-

mento expressam o tamanho da operacgio, isto €, a escala de cada

realizagdo, Obtendo-se assim, o grau de especializacio do promo

tor. Para tal, utilizamos da seguinte escala, elaborada a par-

I.165
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et E’i‘i“.‘: e

Ty

tir da verificagdo, da produgdo no periodo. : Lot fee coweorioui ()

TAMANHO DA OPERACKO Cewini CESCALACME o o apy

. MICRO ' 500 - 2500

5000

PEQUENO 2500
MEDIO _ 5000 - 7000 "

GRANDE - 7000

10000 o i

MUITO GRANDE - 10000 - ou mais

0 indicador capacidade de gestdo expressa a .quan- ..

tidade de unidades e area que o promotor & capaz de realizar ao
mesmo tempo por ano. Utilizamos para tal, da mesma escala aci-

. .ma.

we dmbee s owais Através de levantamentos :do ‘tipo de ‘imSwel::mads dur bl

) i . ; £y
... praticado pelos promotorqs-verifica%sewhérESPECiaIizgédeuudivegﬁi:1¥&§
sificagdo do produto ofertado. . (i

‘ - _ -

‘ | -

.. Na relacdo da produgdo com o mercado, os indicado 3

-..res--utilizados. foram: ano -e bairro,-percentual produii&d*ﬁ% L R
promotor em relagdo ao tipo/bairro/ano, = tipo/bairro/perfodo, ti
po/zona/anoe tipo/zona/periodo; as caracteristicas do mercado do -
bairro‘ﬁo ano. e os pregos/m2 pratiéadds em relacao ao prego/mzno

bairro e na zona.: : : _ ' ("
Ano e bairro indicam a localizagdo espago-tempo- (7
ral. O primeiro permite identificar se o promotor .acompanha .ou- @it

ndo a conjuntura do mercado, tanto a nivel geral como local. - = o



Ty O bairro permite identificar esse mercado a nivel local. O per- -

centual .de sua produgdo por tipo em relacgdo ao bairro e zona, ar

i; ticulade 3is caracteristicas-dolmercadog"permitem observar se o
&3 promofor tem atuacgdo inovadora ou reiterédora quanto ao imdével
Y . '
;f e concorrencial. com pequena concorréncia ou auséncia desta, quan
3 | to a conjuntura do mercado.
3
;;. Os pregos expressam a faixa de mercado a que  se
3 N destina :sua producao, assim como permitem identificar em que me~
;i dida sao influenciados pelas caracferisticas do mercado.
s
E} A identificagac do setor de cohstrugﬁo em - .. gue
J : : '
%J atua & '6btida através dos-seguintes indicadores: bairro; tipo” e
@ ‘drea’ do imbvel, e faixa de prego; Podemos assim saber da nature -
£ Y . . . -
gi ~.za: fisica e social do empreendimento da:éreafgeogréfica¢Dndeglo&_Qy;;
é} ©ocaliza-se {se em bairros de:¢amaaasfde‘alta rendé,nmédian;;);-dO»TY"
g%; ~nimero- de pegas de unidade eusua drea. {se de acordo ouﬁnﬁoﬁaréné;a G
i;_ ~contrada na zona, exprim@ré eétratégia.comercialude"inovagﬁé,ﬂsewumuuh;
52 diversa :do comum); e da faixa de renda do comprador [(obtendo-se
?i assim se reitera ou modifica a composicao social de bairro e zo-
{ na).
L .
o | : "~ Assim sendo, de acordo com esses indicadores, po-"-. T
kf demos inferir se o promotor busca os mercados de alta renda (mo-

radias de alto luxo}; das camadas médias ou os de baixa renda..

A analise realizada cobriu um determinado  grupo
L .de promotores os quais, com base no referencial tedrico utiliza<:.

do.- e a partir dos dados disponiveis, apresentam-se cOmo represen - -
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tativos ".dos tipos identificados. - Nesse estudo, :foram- observaw~ = (%
dos pelo menos um caso representativo de cada .tipo bem - como

emematertquantidade de empresas do tipol-''tonstrutoratt: por-sigmi ity

carem a majoria dos agentes atuantes mno setor.

{
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I- Os Construtores

Constrt

1tor 1

1) Producio no Periodo

(5)

(L) (z) (3 (%) 6
ANO| MES IBATRRO | N |TIPO[S/UN S/TIPO}S/EMP| TAM.OP. [CAP.GESTAO | ASSOC.
jan  [Copa | 60{82Q; 92| 5520 | 5520imédic 264 un.
79 labril Leblon| 24 SQ_ - 701 1680 ) 1680{micro  [18500 m2
nov |Barra [180[SQ | 65 | 11700 [11700|m.grde | M.G. Artur ¢/
5 | [Kelsons
jan (Barra [180[SQ | 65 [ 11700 |11700{M.G. Artur ¢f
nov  lerani.t 36:SQ 80 2880 | 2880 pequeno; 252 un. Kelsons
go [nov  |Lehlon| 14{S3Q 133 1862 19952 wn.
Leblony 14(54Q {171 | 2394
41030l 133 1 532
4{C04Q1171 } 584 | 5372médio | M.G.
jabriliBarra | 14i8Q 1 561 784 |
| 52|52 ! 82| 4264 |
- 14/C05Q{ 119 | 1666
52 4100201162 | 648 | 7362|grande | 294 un.
dez {Barra [125]SQ | 98 112250 30717 m’
70(52Q {122 | 8540 ‘
5]C02Q1347 | 735
10|C0O%0; 183 | 1830 | 23355[M.G. | M.G
84 lago |Leblon| 72;8Q | 95| 6840 | 6840|/médic | médio
85 mar |J.Bot. | 16i83Q |114 | 1824 | 1824
| 4{03Q{289 | 1156 | 2980| pequeno
jun {Barra | 40|S3Q |212{ 8480 |
" | 20784Q |283 | 5660 |14140|M.G. |M.G.
Producio Total 890 81829
Obs.: peq.= pequeno (1) N= n® de unidades -
G. = grande % Eig];q(; ?adgetﬁéc{ggeimavel
M.G.=muito grande " (4) Area (m“} do empreendimento

(5) T.0.= tamanho da operacdo
(6} CAPG= capacidade de gestdo
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~2) Relacdo Produgao/Mercado - ‘=f~§-- R )

LootEr b : (M (8 | (@) @@ 1n Q2 - L5 (;E
T TAND BAIRRO ZO\A "TIPO | N/B/A | N/B/P |N/2/A [N/2/P | P/B |P/z | MERCADO" [ ()

P : - e ran ae (:}ﬁ
2% lcopa | Sul [S2Q 40,26 7,65 4,111 1,06{10< (144 [1° ¢/36,3% |

| 5q |Leblon|Sul’ [sQ | 100,00 13,79] 3,27 1,09 = |11,441° c/31,3% (
" |Barra |Barralsq | 81,81 8,50] 81,81] 8,0016,5¢/16,541° c/50%
Barra [Barra [5Q | 100,00 8,50100,00| 8,00{ = | = |20 c/353. -
Laranj) Swl |so | 100,00 34,61 9,62| 1,64| = | 9,844% c/16,3%
" iLeblon | Sul [S3Q 28,000 25,00{ 4,91 0,85| 5;7<| 1,4% . P
80 denton| sl [saq | 77,8 362 - | 3,63] = [17,841° ¢/37,5% | <.
. |Leblon | Sul [cO3Q - = S R - o
~ {Leblon | Sul {CO4Q -1 - - P -
ABarra | = s .| 0,90 0,66] 0,83 0,62|19,4421,5 .
s2q | 6,08 2,91 '6,08] 2,91|19,9<|19,944° c/11,1%
| cosq | 25,45 25,45| 25,45] 25,45(23,2<|23,24
: “,82 1 L lezq o7l oaes] 7,32f wges(37aalsiads )
st s e 8,06 25,89 7,430 15,55134,3436,24 b5 oo
| 4 | | 8,19 .3.92 8,19 3,0 10,74/10,74 .

crafrad o | cozq | 8392 5,811 8,92] 5381i11,23M11,28 i
oz s A ] co3Q | 45,450 30,301 .45,45] 30530128,2>28,22 .

"84 {LeBlon | Sul’ |sQ | 100 “1eag22t 27,80 zeo] S0 1o ot

= | <{J.Bot.|Sul ls3q [200 | -26,211 9,6 | 0,9 | = [26,8 o ,.
< o baad o 0 CjosQ {100 44,5 44,5 | 2337 = fes,2qr - i | cmall
. Barra [Barrals3q- | 22,91 8,91 21,9 | 8,7 [34,9.36,24 29 c/14,1%{ .. (L

| IsaQ | 16,0 7,9 16,0 | 4,9 [41,46441,14

(7)~ produgdo promotor em relagio ao total de unidades realizadas no bairro,

(

{
no ano (%) - I
*(8)~ Produgao. promotor em relacao ao total de unldades reallzadas no bairro, = I
no periodo (%) . ./
- (9= produgao~promotor em relacdo-ao-total-de wmidades: reallzadas na~” Fzona, mreE L
no-ano (%) : -
. (10)- producao promotor em relacdo ao. total de umidades na.zona, no -uuﬁerio~~n;=m@ﬁ:
do (%) L)
(11)- preco do imdvel em relacdo ao pratlcado no bairro {em OTN) :1"‘1';=*{“;
(12) - prego do-imSvel em relagdo ao-praticado na zona- (em OTN) quando igual~ T
. (=}; quando maior que o do bairrc ou zona (:3) ou quando menor (< )y "%{
1.170 U | - O
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3) Setor de

Construgac
ANO | BAIRRO | TIPO | AREA FATXA RENDA
Copa | S20 92 RMA
79 | Leblon | SQ 70 RMA
Barra SQ 65 Rt
Barra 5Q 65 RMB
Laranj. | SQ 80 RMA
80 Leblon ! 83Q 133 RA
Leblon | S4Q 173 -RA
Leblon | C03Q 133 RA
Leblon ! CO4Q 171 RA
Barrs |S5Q 56 .  RMM
" 1820 82 RMA
CosqQ | 119 RA
1CO02Q 162 RA
82 1 Rarra |sg 98 | RMA
52Q 122 RA
CO2Q | 147 RA
CO3Q | 183 RA
84 | Leblon|SQ 95 RA
85 IJ.B.OT:. 53Q 114.
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Anilise

-0 construtor 1. foi classificado como empresa 1li- . .-

- gada & construgdo e incorporacgdo, cuja fungido predeminante € a .

construgao.:

Atua de forma sistemitica (5 anos) ausentando-se

_do mercado nes anos de 81 e 83. Embora seu capital seja de mé-

dio porte, atua exclusivamente com recursos proprios, mesmo quan

do associada a Artur Helsons para alguns empreéndimentos da Bar

ra.

Executa todos os tipos de operagdes éntre inic

[

O

a huito grande, mas sua capacidade de gestao média & MfG.(l?.OOQ

m2 bor_ano, considérando—se'todo 0 pe;fodo).  e e e i
. e+ ... .Praticamente se especializa-no tipo SQ, fazendo a..«
Gohi el ~Mmaior. parte. do, total demuhidaﬂéaineStéétipbi-sﬁfem?IQBS%passaﬁ¢a*“’”

trabalhar com iméveis de maior niimero de pecas (SSQ 54Q} p0851—

velmente adequando a produgao a demanda anter10r.-~

Atua predomlnantemente numa faixa de prego sensi-

Velmente 1nfer10r a0 prego nédio do bairro e zona (cerca de 25 a

40% abalxo), com excessoes despreziveis.

Se- conSLderarmos a sua fungao predomlnante de”

.

construtora,. e p0551ve1 que pratique estes pregos por necessitar -

intensificar a comercializagéo para'reélizagéo de ganhos e esca-

la na construgdo. ‘Um exemplo disto seriam os dois empreendimen-

I.172
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medios (Capa 79),

tos na Barra em 82, no mesmo local (Av. Sernambetiba), do mesmo
‘ - _ e 2

tipo (Apart-Hotel)}, em que ha uma reducao no prego médio/m do

emprecendimento em cerca de 8%, possivelmente pelo aproveitaménto

de facilidades dos critérios préximos..

Atua em associacaoc c/Artur Kelsons em Z empreendi
mentos na Barra, na Av. das Américas, possive}mente parte de um
empreendimento maior, que talvez jd tivesse lancamentos anterio-
res. Trata-se de um nicleo- tamb&m neste caso o preco pz cai

de um langamento para cutro quase 20%, com 3 meses de diferenga,

sem alteracdo da drea da unidade,

‘Caracterizada como empresa de grande porte; atua
ém mercados com velativa tendéncia & concorréncia, apenas 'lide-
rando na Earra'em 1979 & no LebBlon em 1982, Quanto'ao tipo ofer
tado, porém, tende a predominar o SQ. Parece, assim, inovar ao
langar este tipo em mercados-onde ele nao costuma aparecer leé—

blon em 79, Laranjeiras em 1980,

Parece que apenas na Barra consegue efetuar opera

¢O0es grandes ou muite grandes. Nas outras dreas faz, no maximo.,

Pl

Concentra sua atwvagdo claramente num mercado de
ponta (RA) e Zona Sul/Barra garantindo assim, uma maior margem

1iquida de lucro.

Talves a ida para a Barra lhe possibilite - uma

maior expansao de sua capacidade como construtora. Tem fama no
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Construtor 2

1) Producido no Periodo

I.175

ANQIMES § BAIRRO | N ITIPO | S/TIPO S/TIPO {S/EMP | T.C.| CAP.G.
05 jGrajau 64 [S2Q 70 4480 | 4480 | P. (31480)m2
79 11 {iins 216 |S2 | 60 12960 112960 | M.G. 1496 un.
12 {Andarai | 210520 65 14040 114040 | M.G. (M:G]
03 {Grajau | 807529 78 6240
. 21830 172 344 | 6584 Medio
06 jAndarai} 401820 68 2720 - 2
80 ' 8,C03Q 141 1128 | 3840 | P. (22312)m
11 1Tiines 281500 el 2520 294 wn.
T.Sant. | 44(5Q 56 2464
88152 68 5984 | 8448 | G,
81 1 05 {Ipanema| 10!52Q 100 1000+ 1000 Micro
05 {Botafogd 741520 85 6290 o,
) 6 1CO3Q 168 3008 | 7298 G. | 17298 m
87 . 10 {Jacar. 58 1SQ 05 3120 R
: 64 S2Q 82 s248 | ] (M.G.)
12|CO3Q |. 136 - 10632- ;10000 . M.G. { -
06 |Rotafogd 18150 60 1080 x
22(52Q 80 1760 N
. 2]02q | 120 240 | 3080 [P, | -,
: 10 [Iipanema | 16:SQ 71 1136 | R 15854 m
16 52ZQ 83 . 1328 St 76 un.
21C03Q | 155 - 310 | 2774 |'P.: |{(médio)
02 V.Isab. 16152Q 72 1152
16 1830 87 1392 ).
. 02 10030 152 304 | 2848 | P. (7158 m
185 | 09 |Botafogd 241SQ 55 | 1320 {1 o I |85.up.
: 12 820 85 1026 | 2340 | . |(grande)
08 [Lagca 05152Q 102 4 510 {0 v ] T )
10483¢Q 146 1460 [ 1970 | 715
Producdc Total 1167 85102




2) Relacao Prbdugﬁo—Mercadojrﬂ;- R R i ;;

L

R

|&No | T B ZONA | TIPO[N/B/A % N/B/P | N/2/A |N/27P | P/B | P/2°

Grajau | Norte{ 82Q | '17,9{ 6,4} 3,4} 0,8 {12 > (15> |

e,

79 lLins Sub. | S2Q | 90 | 26,6| 23,6 | 3,3{1 > |6 >

Lo e

{Andarai | Norte| S2Q 84,7 40,8} 11,5| 2,7 = l9 <

.

Grajau | Norte| S2Q 75,5 8 | 7,3i 1 |= 6 <

s} 100 {12 | 0,6 0,1]= 1,5 >
1 | , ' o

- s8,8] 7,5 [ 3,6 0,51 > |3 > O

Andarai | Norte| S2Q }

N C03Q | 100 1ea lica | 21 = =
| 8a” _ : o
| - [fijuca | Nortej52Q | 8,21 0,9

1 2.9] 03 sols ol e
i : ‘ o o

330 1,5| 0,3 1,3 0,2 {19< (19 <|

.T.Stés. | SuB. |SQ. [.100, [53,6.) 21. [.3,7 [=. {1 .sl .

+
L

s20. | 88 721,85 [ 7,8 {mL3 |1 1|7 [

H L

2.1 <= 8L%|Ipsnema | Sul [S2Q° |! 66567387 07 [ 0,1 |= o4 sfo o

‘“Botafogo| Sul (S2Q° |- 12;21 3,8 [ 4,8 | 1,3 [15 52

oy .

2
_ - -ic03Q | 13,6011,3 7,91 3,511 s{6 <
\Jacarep.|Jacar.|SQ | 17,5{ 4,7 [ 17,5[ 4.7 ]1 <[l

2

s | 12,2] 2,1 {122} 212 >
lcosq | 324|218 [ 32,4 21,8 ]= = | o

-iBotafogo| Sul 35Q - | 100 H-2;3) 5,3 10,6 (=120 < =
51 - 520 6,1 1,1 | 2,31 0,4 (1 |10 <

T e

lco2q |00 | 7,7 0 [ze = 1 S
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.

ANO B | zona | TR0 | N/B/A | N/B/R Pz2sn [wsase | pm lps2
Ipanema |Sul SQ 22,8 5,1 4,7 0,6 [12 < {2 >

93 s2Q 16 6,1 1,7 0,3138 < |235

Co3¢ | 25 8 6,6 { 1,11z > |57 >

V.Isabel| Norte|S2Q 9.6 0,9 4.8 0,2 {17 > >

S30Q 88,8 | 15.8] 7,6 | 1,011 < <

gt | Co3Q 11,1 2,0{ 0,9, 0,1L1]9 » >

Botafoge; Sul [SQ. 20 3,1 7.6 G,8 14 > |17 <

' $2Q 100 0,6 | 32,41 .0,2 (= 11 >

Lagoa 25 1820 100 1,00 185 0 |= 36 >

830 .| 18;5 ! 4.9 & 0,5 |26 > {19 >




- Caracteristicas dos Mercados . . .. ..

[ .
. ;o

1979 - Grajall - muito concorrencial (11 promotores). Empre -

sa 32 com 12,5% das unidades preoduzidas.

- Lins - muito pequena ‘concorréncia- Empresa princi-r-r-

pal produtor.

Andarai - pequena concorréncia. Empresa * principal -

produtor

4

iiszetoo.® 1980w Grajat - concorrencial .-Empresa principal- produtorisz .

- - Andarai - muito pequena concorréncia. Empresa prin-

cipal produtor
: . ' Tijuca - concorrencial -
Todos os Santos - concorrencial, Empresa 22 produ-

v

tor. ‘ SR A+ X

L _ : e e SRR o
weyvias iy, Do 198k ~iIpanema - muito pegqiena-cbncorréncia.l Empresatprinsnaorry
. . . l/ -

Ky &

cipal produtor. E R

1982 -~ Botafogo - concorrencial

.- przdacarepagud - muito concorrencial.. Empresa 29 produ . !

tor.

L - -

1983 - Botafogo - pequena- concorréncia. Empresa 4° produ-..i¢

tor com 10,8% das unidades.
Ipanema - pequena concorréncia. Empresa 3¢ --produ-

tor com 19,1% das unidades.

I.178
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7

. 1985 - Vila Isabel ~ concorrencial. Empresa 29 com outros
=N _ _ 4 promotores com 11,3% das . unidades
(3 | ' -

o produzidas cada um.

=

'S - Botafogo - pequena concorréncia. Empresa 2° com
L L : : 17,4% das unidades produzidas.

-Lagoa ~ muito pequena concorréncia. Empresa 29 com

25,4%das unidades produzidas.

T 1A



3) Setor Construcio

ANO

B

TIPO

g

79

Grajau

- Lins

Andarai

520
$20

520 -

70
60

65

8Q

Grajau

Andaral

Tijuca

i T.Stos.

$20
83Q
S2Q
€o3Q
s2Q

SQ

53Q

s2Q

78
172
.68
141
90
230
56

68

FERERES $3%

81

Ipanema

52Q

}0&”

 §{

82

Botafogo

Jacarepag.,

82Q -

‘85 -

168
65

- 82
136

r— —

83

Botafogo

Ipanemd

60

80

. 120

" 71
83
155

85

V.Isabel

Botafogo

Lagoa

72

- 87

152
55

102

146
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4, Analise

‘A empresa atuou sistemaﬁicamente no periodo pes-
quisado (des 7 anos sO o fez ‘em 84) realizando empreendimento de
porte varidvel de micro a muito grande, com capacidade de gestao
predominantemente de muito grande porte. Somente em 83 e 85 es-
ta capacidadec de gestio desce a patamares médio e grande respec-
tivamente, com a empresa nesse ultimo ano iniciando uma recupe-

ragdo apds a inatividade de 84.

Sua producdo concentra-se fortemente no tipo de
imovel SZQ(SI‘Z%), com segmento significativo de SQ(lZ.?%}, sen~
do que & na retomada em 85 que o tipo S3Q tem maior presenga. A
empresa direciona sua produglo preponderantemente para a renda
alta, mas tem importantes parcelas voltadas para a RMA e RMM.

Seu ambito de atuacgao, por seu turno, revela-se diversificado pe-

. las Zeonas Norte e Sul, com eventuais_extens6es para o sublrbio

{em 79 e 80) acompanhando determinada tendéncia conjuntural do
mercado., Na diversificacdo do ambito de atuagido coloca-se tanto

em situagoes de mercado concorrencial, como de pequena concor-

‘réncia, mas mesmo no primeiro caso em geral atua entre oS prin- .

cipais promotores, permitindo~lhes nas duas situagdes pregos su- -

periores aos do bairro ¢ zona.

Procura atuar utilizando-se de estratégia de
inovacio comercial quanto ao tipo do imdvel ofertado no bairro/
ano, buscando assim situagles que lhe permitam vencer a COncor-

rencia.

A empresa parece ter a construgdo como fungao
principal tendo a promogao provavelmente como forma de otimi-
za-la, com a busca de continuidade de obras e determinado vo-

lume de area construida por ano.
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Construor 3

1) Producio no periodo )
. ' [
(3
)
(7
ano | -mes | bairro n?unid;-.tipofis/Unid;f s/tipo |s/emp.]Tam.oper{ Cap. = " ;g
............. I R T ..escala. gestao Ei
' _ _ ()
79 | 06 | Botafogo | 20 1.2 75 | 1500 | 1500 |Micro -~
05 | Givea | 66 | 1.4| 120 | 7920 | 7920 |Grande | Grande
86 1 9420 Grande 7
80 | 05 | Botafogo | 76 1.2 s4 | 4104 | , 3
_ 4 2.3 | 143 572 | 4676 |Pequeno (.
08 | Leblon 28 1.4| 118 | 3304 &
17| 2.4 118 118 | 3422 {Pequeno -
‘09 Botafogo | 56 1.3 73 | 4088 | .
. 4 2.4| 155 | 620 | 4708 |Pequeno -
03 | Givea 66 1.4( . 111 | 7326 | 7326 [Grande -
' 235 20132 | M.Grande |-’
s bofsr o4 | Hmaitd o] 159 o[ Lz o64.0:20176 | B [EUTE R S
AT A N 136 | 1.3 86 | 11696 {21872 |M.Grande| "
*E§' %E*f“oéﬁ i-Cachambif; 1767 | L.23f | 56| 9856 {9856 | Grande | 3 %
13 ©1.08-}. Givea "'} 108 . | L3} . 77:]. 8316 |, ' T 33
P 3 .6 | 23] 158 948 | - | o |
¢ : 6 2.4 167 1002 | 1002 |M.Grande E
_ 09 | Lagoa 50 1.3 80 | 4000 3
g e 40 | 1.4| 125 | 5000 3
1 2.4 118 118.. .
o 4 | 2.5 258 | 1032 10150{M.Grande L)
iz | C.Velho | 60 1.3 74 | 1440 J
40 1.4 89 3560 [ "-i;
10 2.4 | 149 | 1490 | 11560|M.Grande e
: 796 63704 | |M.Grande w,vi;
C
e
O
(J
e
1.182 ()
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82 01 A.Santa 180 1.3 50 9000 | 9000 | Grande
05 | Ipanema 36 1 1.4 1 99| 3564
6 2.4 | 180 .| 1080 | 4644 | Pequeno
10 Barra 252 |. 1.2 { 56 | 14112
11 2.2 | 94 | 1034
7 2.3 | 100 700 | 15896 | M.Grande
11 Leblon 80 1.2 50 4000 |
1| 2.2 374 374 | 4374 | Pequeno
573 | 33864 M.Grande
83 04 Gavea 60 1.4 119 .1 7140
61 1.5 | 206 1236 | 8376| Grande
07 Ipancma 54 1.2 55 2970 2970} Pequeno
18 Gavea 60 1.4 | 118 7080 15
3 2.4 | 233 | 699
3 2.5 258 774 8553 Grande
' M. Grande
Fm | 06 | Lagoa 40 1.5 1 223 | 8%20
Asso-| 4 2.5 | 389 1556 | 10476
ciacgag _44 M.Grande
| 230 30375 | - | M.Grands
-85 |05 .| Botafogo | 72 1.2 54 3888 | 3888 | Pequeno
19 Botafogo 27 1.4 | 113 3051
| 27 1.5 | 142 3834 - '
_ 4 2.4 | 200 800 | 7685 | M&dio
11. | Leblon 64 12| 45 2880 Pequeiio | M.Grande|
7 2.4 | 164 164 | 3044
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2). Relagdo Producaoc-mercado :
{ano | bairro zona | tipo | M/B/A| WE/P | We/al we/p) /| ez 1
79" | Botafogo  fsul S2Q | 130320 | 27 0.8 12> s>
_ " Gavea . |sul 830 . |.100. |16.2...| 20.6 .. | 4.0 = | 7L< (il;l]._
80 | Givea sul 530 100 {16.2 | 232 40 {2 fu> [~
Botafogo . |sul SQ 25,9 |12.2- | 10,4 | 3.5 } e>l15> [

| cobS2Q 80.0 |11.8 | s7.1 | 3.9 | 1<y 8& N

Botafogo . |sul s | 30.8 [27.4 147 D10 | srju> M

| cob$3Q | 80 |81 50,0 | 2.6 | 24]18<. b
Leblon = |sul’ 53Q 56 |50 9.8 | 1.7 17>} 24> <:j_j;:
cobS30Q 1100 11.1 12.5 0.7 .| = {127 s:ii'_.:!

81 fhmxait_:ﬁ' sul sQ | 100 (100 21.7 7.3 = 1 22< <|__;__'.:-
1 o S2¢ . | 100 |63.4 10.2..| 2.4 = | 9< fl_._\.“-‘_

- Cachambi  |[M@ier SQ | 90.7 |62.4 | 48.4 115.7 |33<4i11& (0
Givea - |sul s2Q 71.0 |65 8.1 |19.2 | s52>f 44
cobs2Q | 100 100 | 333 | s | = | 1> 4

| | eobsS3Q 100 | 50 13.9 | 3.9 | Y

Lagoa  |sul s2Q 43,9 |10.1 3.7 | 8.9 | 3<[134 Y

’ $30 - | 51.3 | 26.7 9.2 | z.4 | 8<| 8> ii

“ | cobsaq .| 80.0-}13.8 | 2.0 6934 A A
..} C.Velho, . |sul $2Q....| 42.8 |42.8 4.5 1007 755104 [
fra et e a0 ussQe 34,5 34,5 9,355 Z4 oY 15T it

30 TRR IO Lcobs3q . .| 100|100 | 233 465.3 = . |vd >
82 | A.Santas; |MBier|. S3Q | 57.7 |37.7. |-10.4- 4 3.1 +4.2>F 37 [
Tpanema  |sul 53Q 90.0 |42.3 75 | 2.2 [3>|17> &

_ cobS3Q - | 35.3 |24.0 7.8 3.9 [ 177} 617 <‘f__':.a

Barra " " |Barra| --SQ © | 16.2 |11.9. | 14.9.0|11.2 <237} 217 :
- CSQ 20.0 {200 | 20,0 |20.0 | 77| 77 (0

_ o ocs2Q | 12.5 | 8.1 8.1 | 8.1 |17>|177 ¢

Leblon ° [sul 80 100 [45.9 | 216 | 3.7 | = |s8> ¢

| ~cobS2Q 100|100 10 |10 | = | = Y

Givea |sul $3Q 50 [14.8 |[46.2 | 3.6 | 37{12>
. 54Q 100 | 25. 13.0 -+ 15.5 = | 64 Y
Givea(out) |sul $3Q 50 [14.7° | 46.2 | 3.6 | 4zl 5> Y
Ipanema sul sQ 77,1 239 15.8 2.5 7>l 19 > I]
Lagoa. sul S4Q 100 26.1 '86.9 10.4 = 6> (I.”.>

(em assoc.) | cobS4Q 25 13.8 16 7.0 34 2| 41> i|'-'l_.;

- -

b

I.184 U



85 | Botafogo | sul SQ 60 9.4 22,94 2.6 | = | 21.3¢<
-y | Botafogo | sul 830 73 4.7 2163 | 1.5 0§ 19.84 14.3>
~ j $4Q 100 | 7.9 23.7 1 4.7 | = (13 S
- o cobS3Q 100 | 7.5 4.6 [ 2.3 | = | 4.7>
= | Leblon sul sQ 100 | 20,6 204 1 2.3 | = | 107.1
O | Jeebssa faen sz | aa| o0 | o= s,
i
3
& Caracteristicas dos mercados
N
f\ 1979 -Botafogo - muito concorrencial. Empresa realiza
i? ' _apenas 1.9% das unidades
- Gavea - pequena concorréncia. Empresa 29 produ~
if \ tor com 30.8% das unidades
L
{3 - . _
f} 1980 Gavea - muito pequena concorréncia. Empresa pre-~
03 domona realizando 76.7% das unidades
€3 . _
O Botafogo - pequena concorréncia. Empresa 2° produ-
S - ' : ‘ tor com 25.5% das unidades -
O |
Oy T Leblon - pequena concorréncia. Produgdao dividida ... ° |
£ A - por 3 promotores. Empresa com 30% das
5 R | unidades “ ' |
O | | |
() 1981 Humaita ‘- Sem concorréncia. Empresa realiza 100%
Qﬁ , das unidades
L
g% .Cachambi - concorrencial. DEmpresa prédomina com
?f . 39.7% das unidades - B
}f Gavea - muito pequena concorréncia. Empresa pre- .
&i ' domina com 64.5% das unidades

Lagoa - concorrencial. Empresa 1°¢ produtor com
35.9% das unidades ' '

C.Velho - pequena concorréncia. Empresa em 2° com
41,2% das unidades '

I.185
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1982 Agua Santa - pequena concorrencia. Empfresa 1% com s
57.3% das unidades -
' (3
.. Ipanema -~ muito concorrencial. Empresa 3° com . O
17.8% das unidades »
. —
)
. . A . £
“Barra .= muito concorrencial. Empresa realiza 7 bt
(o X S
apenas 4,4% das unidades -
. . . - . "
* Leblon © = muito pequena concorrencia. Empresa:1® . . o
_ ' ' . ' _ (.
com 66.4% das unidades: P
_ -
1983 Gavea - sem concorréncia. Empresa faz 100% das .© -
unidades ' (M
Ipanema - muito pequeno concorréncia.Empresa faz - '{"j‘-;,.

37.5% das unidades ‘

Lagoa - pequena concorréncia.

1985 v » ::Botafogo . - - pequena ‘concorréncia. Empresa-predomimars:oy

~com 63.8% das unidades Do B R v n

.Leblon . - pequena contorréncia. Empresa’ predominansy o i’
com 55% das unidades. T e

-3} Setor de Construcao

79 - - Botafogo sQ . 75m® RA i;
Gavea 83 . 120m? RA &

80 < Botafogo °  SQ 54m> RMA
| €02Q 143n° RA o
Leblon : 33Q 118m° RA {;
| €03Q 118m° RA Y
Botafogo 52Q ' 73m2 RA -
- 0083 155m° RA O
Givea $3Q  1lim® RA O
81 - Humaita sQ 64m° RA e
$2Q 86m° RA L
: (
1.186 | _ . -
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. - ' Cachambi $Q 56m2 RMM
. Gavea - 82Q 7 7m? RA
. - €0s29 158m? RA
y COS3q | 1492 RA
Lagoa - 82@Q - 180m? | RA
~ | S3Q 1 qp5p2 RA
SR o  cosQ 118m° RA
0 o C.Velho s20 74m? RA
S | o $3Q - 8gp? RA
. B 030 1492 RA
O _ 82 - A.Sanrg - S29 50m? RMB
i? ) Ipanema S3Q 99m? RA
o - | €0$3Q 180m?2 RA
;; ‘ Barra 'SQ ' 56m? RA
o : COSQ 94y RA
- €0s2( 100m°2 RA
;; Leblon - SQ 5011122 ' RA .
o . cosg 3?4m2 " Rra
3 83 - Gavea $3Q | 119m2 RA
. 849 206m RA
€3 Ipanena 3SQ 55m? RA
5 Givea $3Q 118m? R4
O €0S3Q 223% . L,
O C0S4q 258m°  pa
{ Lagoa S4Q 223p? RA
@ C0S4Q 389m° - RA
O 85 Botafoge sQ  5ap? RMA
O Lagoa 849 2250
G- - CobS4q 38902 RAL
- S g Botafogo o sq Sml . s
it S Botafogo ssQ 113m§ RMA
- - - $4q 142m RA
o . - CobS3Q  200p2 RA
O . Leblon 5Q 4sm§ RA
A o Cobs3q 164m°. "RA -
9 I.187
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4) Analise ) ;
‘ . {)

. {-

~ Empresa- com atuagao muito Slstematlca (atua em S

6 anos dos 7 do perfodo pesquisado) realizando empreendimentos e
na maior parte das vezes de escala grande e muito grande, com i
alguns poucos de tamanho micro. Nio realiza. assim, empreendi- -
. méntps de porte intermediario, mesclando os de menor porte com ' (?
os de porte grande e muito grande, em nenhum momento, realizan- ‘(

do-os de forma isolada. Dessa maneira mesmo noOS anos em que
mescla, os portes revela uma capacidade de gestio entre grande e
muito grande {esta em quase todos os anos de 80 a 83).

Tem producdo no periodo caracterizado por dois
momentos: um 1% de 79 a 81 de vertiginoso' creésciméntoé- {cresce’ :
de 79 para 80 113,7% de 80 péra 81 216,4% ¢ um 2° de.decrésci~ .. _;1

-~mo (embora-de menor impacto que o crescimento) em 82 e 83 com - e,
retroacdo completa em 84 e retomada em 85. Ressalve-se que ';
apesar desse decréscimo, tal porte vigoroso de sua produgao,con- ¢

. tinua a-situar-se num patamar provavelmente acima da maioria dos {0

. .demais promotores., Importante observar,. também;‘que'seu'piCO“de el )
oAy "‘Produgaou(313"bate com:0 picé:conhecido: devvarias: outras emﬂpre—.m~f

sas. B _ : o L O

TR ~* ERINE :“.r.;--'.'-;. """ < Sua produgao apresenta c:erta cnncentragao nos- tl-.”':."'*'i'i
-~ pos de:imOveis de menor nimero-de compartimentos (SQ~ewSZQ-76:5%}t!ni£s
-;{com;predominéncia do -1%-- 44.3%; tendo um:ségmento voltado’ para -

o de maior nimero (S3Q maior parte 19.8% e S4Q apenas 0,31%) e
um_restrito modulo de coberturas (3.4%). Atua com pequena diver- .,ﬁf
sificagdo locacional e concentragio no setor de comnstrucido (ren- ;'
da alta)., - S , _ 3:

.

wooeoe ... _.Em termos locacionais, apesar. de sua.movimentagdo .. .:
por muitos bairros, esta praticamente‘circunscreve-se a zona
sul que se revela como sua base, lancando em determinados momen- :
tos tentaculos, localizado no Méier e Barra, provavelmente apro- =
veitando-se de situagoes conjﬁnturais. Nessa movimentagdo sd con~ - (v
centra os tipos de maior nimero de pegas (S3Q e S4Q no Leblon e {
Gdvea) espalhando os demais por todos os bairros. E fato curio- (2

ST
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so sua forte realizacac de apartamentos de SQ mesmo enm baerOq
tidos como nobres, com mct1aqcns {cont01no de 50 a Gﬂm ] compa-
tiveis com o tipo e em todos os anos do perlodo,lpu ssando por
diversos locais (Botafogo, Humaitid, Cachawbi, -Barra, Leblon,
Ipanewa). O mais interessante .& o fato de direcionar essa pro-
dugdo -de apartamentcs de menor porte para as camadas de renda
alta, o gue exnlicaria sua localizacao fortemente concentrada -

nos bairros nobres.

_ A empre sa, inclusive, neste sentido, trabalha rei-
ter ndo marcadamente a direcgao socio-economica do espago: renda
alta e média alta na zona sul e Barra, e renda média e baiia no
M&ier. Esta producfo voltada para rendas mais baixas, np entan-

to, parece sor ap

e ~
Fy

f"‘\

mas um movimento de busca determinada por mo-
mentos conjunturais especificos, onde o ganho se coloca como de
escala a possibilidade de realizar grandes empreendimentos em

locais, quase que certamente de precgo menor da terra. A empresa

- & basicamente voltada para o setor de renda alta, e para este
desenvolve sua dinamica '

I3

Assim sendo, diante desses dados,. podemos apron-.

~tar que a construtora 3, nao acompanha plenamente as diregdes.

do mercado no periodo, parecendo ter tracado uma politica imo~-
biliaria de certa forma singular. Com efeito, ao direcionameénto -
para as camadas médias, zona norte e sublrbios, e & produgdo do.
S$2Q - .que moldam o quadro tipico do periodo - prefere manter um -
direcionamento para as camadas de renda alta - (que fol um dos
direcionamentos do mercado mas nio o predominante) mas baseia

essa diregao socid-economica-numa. permanéncia na zona sul, pro-

- duzindo, principalmente, imdveis.de SQ para. essas camadas...

bua politica locacional, por seu turno, pode ser
apontada como quase que totalmente voltada para mercados densi-
ficados, com "estoques' momentineas em localizadades enm expansao,
mas ainda assim bastante procurados pela promocao (Agua  Santa,
Cachambi e Barra). Todavia, sua movimentagdo constante entre os

bairros da zona sul - sua base - demonstra busca de situagoes

‘na maior parte das vezes (cerca de 70% dos casos), de pequena ou

I.189



nenhuma concorréncia, conforme a provavel politica comercial

da empresa. Em alguns momentos, no entanto, tem cérto equili-

brio entre esta situacgao e a concorrencial quando - por vezes €

o principal promotor (79, 8% e 82) -No-momento de crise no ser,

tor (83) procura absolutamente a 12 situagdo. . ... . . LS oiooo O

T

s

Esta sua polftica comercial de situar-se priori-
tarlamente em pequena.concorréncia, permite-lhe colocar um pre-
go/m maior do que o do bairro (82.4% dos césos),-ou mesmo di-
ta-lo (quando sem concorréncia). O mesmo se da uma relagd@o aos
da zona (70.6% dos casos}. ;
) " A empresa que possui o‘malor capital social entre
os pesquisadas {10 bi em 83) parece articular todas as jungles-

‘comstrugdo, incorporagdo, projeto e comercializagao - e tem ati-

vidades economicas entemas ao setor {Turismo), realizando tam-
bém empreendimentos em outros estados (S.P.), e até no exterior
(New.York). ' ‘



LONSTRUTORA 4

1) Producio na perioedo

|
1979| més | bairro nfunid.| tipo | s/unidy s/tipo| s/emp.|Tam.oper.|Cap.
o ' ' o T U fescala. | gestdo
03 | Humaita 72 1.3 1 72 5184 | 5184 |MEDIA
11 | MBier 12 1.2 | 46 552
36 1.3 | 70 2520
1 1.4 |176 176 | 3248 |PEQUENO |GRANDE
1980| 01 | Leblon 26 1. 73 " 1898
1 y 180 180 | 2078 [MICRO  |MICRO
19811 04 | Lins 40 1.3 | 83 3320
40 1.4 | 97 3880
8 2.3 | 101 808
10 2.4 |107 1070 | 9150 |GRANDE
05 | Rocha 9 1. 47 423 '
72 1.3 | 54 3883
1 2.4 {136 136 | 4447 [GRANDE  |M.GRANDE
19821 04 |V.Penha |140 [ 1.3 | 70 . | 9s00 R
8 2.3 |100 800 o o
2 2.4 1110 220 {10820 |M.GRANDE [M.GRANDE
219831 01 | Lins 40.- 11,3 | 86 3440
40 1.4 | 92 3680
2.3 |141 1128 B | |
2.4 | 159 1272 | 9520 |GRANDE  |M.GRANDE
1984 | 12 | lLagoa 5 | 1.5 |240 | 1200 | 1200 :|MICRO. - e
12 | Ipanema 5 1.5 2940} 1470 | 1470. |MICRO-~ (PEQUENA |
1985 | 03 | Copacabana | 20 1.2 | 72 1440 | 1440 |MICRO
03 ] Leblon 5 1.4 (118 | 590 590  [MICRO -
04 | Tijuca. 5 1.5 |240° 21200 - | 1200 [MICRO
06 |Botafogo | 10 1.4 |196 1960 | 1860 [MICRO
07 |J.Botdnico| 5 1.5 |240 1200 | 1200  |MICRO.
08 |J.Botanico | 10 . 1.5 200 2000 | 2000 [MICRO
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08| Leblon 5 1.5 270 | "1350 | 1350| MICRO O

08| Leblon 5 1.5 | 187 .| 935 ' | L

1 2.5 | 172 .| 172 | 1107} MICRO b

09| Leblon 5 1.5 | 180 |- 900 | 1900/ MICRO o

| 09| Leblon | 5 1.5 187 - 935 |- 1835| MICRO o

1 11| J.Botanicq 10 1.5 b 350-| 3500 | 3500|- PEQUENO RS I

4 12| Leblon. | 5 1.5 [ - 170 - 850 | 850| - MICRO |- M.GRANDE| -

> POLOM- oy . A | {
i ) - o
Produgao Total 5116 unids e 66049 m? .
-

~ 2) Relacao producdo-mercado o
1979 - Humaitd - 100% dos S2Q do bairro | -
bairro periodo )

- - Méier

- .+Caracteristicas ‘do

1980 Lehlon

34 ,6%dos S2Q do
-4:;9% dos S2Q da
1.3% dos S2Q da

- 18.2%dos 5Q do
o2:3.1%dos SQ do
- 8.6%dos SQ da

-~ 1,1%dos SQ da zona periodo i~

mercadoi = Humaitd = mercado .com pequena ‘Con~- mat<ass

100% dos
11.1%dos
6.8%dos
0.5%dos

1a(62.1% das unidades}.
Prego: PM2

zona

zona periodo

bairro

bairro periodo o =i

w e

Z2ona

<} .

-
F e e
vt

concorréncia - 2. promotores atuam, . .

a Concal produzindo a maior parce- :-

Méier -~ mercado muito concorrencial

= PM

2

B e 4 UPCKPM®Z - -

- (13 promotores atuando - boom local)
= PM®B e 4 UPCPPM®Z

52@ do
'52Q do

Precos: $

S2Q-1UPC<PM

Q - PM

2

2

B e 2UPCIPM®Z

2

$3Q 3UPCLPM’B'e 2UPCKPM°Z |

S2Q da zona

$2Q da

| I.192
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1009das CS4Q do bairro
100%das CS4Q do bairro periodo
33, 3%das CS4Q da zona
' 5.2%das  CS4Q da. zona perfodo

Caracterisiticas do mercado -~ mercado com pequena concorréncia

1981

Lins

Rocha

24.7% dos

'5,.1% dos

3.1% dos
0.7% dos
100% dos
509 dos
20.6%dos

5.3%dos
33.3%das
21.6%dds

. 15.1%das

5.1%das
100% das
' 50% das
1G.9%das

51.4%dos
36% dos
5.5% dos
1.2% dos
100% das
100% das
- 5% das
1.1% das

3 empresas que dividem a producao

Prego

2 2 il
+ S20 - PM° = PM°Be SUPCSIM"Z

cS4Q~ PMZ = PM%B e10UPC<PMZ

il

$2Q do bairro
§2Q do bairro periodo

§2Q da
$2Q da

zona

-t
zona periodo

S3Q do bairroe
S3Q do bairro periodo

530 da

-SSQ da

CS2Q do
€32Q do
CS2Q da
CS2Q da
CS3Q do
CS3Q da
CS83Q da

§2Q do
$20 do

.S52Q da

S2Q da
€S3Q do
€s3Q do
CS3Q da
CS3Q da

~ Caracteristicas do mercado - Lins -

Pregos:

I.193

zona
zona periodo
bairro

bairro periodo
zona

zona periedo
bairro periodo
zona

zona periodo

bairro
bairro periodo
zona ”
zona periodo
bairro
bairro periodo
zona
zona periodo

mercado pequena CONCOTTEN-
cia, Concal principal pro-
motor

'52Q 12UPCoPM
2

2

CS3Q PM2- puZ o jyupcpy?s

B e 18UPCYPM’
') .

530 PMZ = PM°B e 17UPCIPM?

C52Q SUPCPPM® ¢ 21UPCIPM’Z



Rocha - mercado pequena concor-
réncia = 2 promotores
Precos: $2Q PM°= PM’B e 2UPC<PM°Z

: 2
€S3Q PM2=KPM2B e 16UPCLPM~2Z

"
e T e Y (ﬁ‘"‘h\‘ __.»"'A.\_ et

1282 Vila da Penha - 44.,4% dos S2Q do bairro
| ‘ ‘ 22.2% dos S2Q do bairro periodo.
27.4% dos S2Q da zona
12.5% dos $2Q da zona periodo
100% das CS2Q do'bainrb
72.7% das CS2Q do bairro periodo
100% das CS2Q da zona ‘
72.7% das €52Q da zona periodo
100% das CS3Q do bairro
40% das CS3Q do bairro periodo
- 100% das CS3Q da zona '

b e . P § . .
T T ST, ;m: SN M\I\ A A S

33,3% das CS3Q da zona perIodo =

Caracteristicas do mercado - mergadoiconcorrencial - ‘ano de boom . .
' ' | lacal - Concal principal promotor ‘éf
"¢ ‘Pregos: $2Q 20PCoPM%B & 3uperPMPziin uih

< 76820 PME = PMPB e 2 ':?Q'#afﬁf

€83Q PM% = PM%B e 2 . *3%{

| | o | O

1983 - .Lins 38.5% dos S2Q do bairro R
5.1% dos S2Q do bairre periodo . ... o i

4.9% dos S2Q da zona : | R

0.7% dos $S2Q da zona periodo ¢

100% dos S3Q do bairro : , (;

50% dos $3Q do bairro periodo {3

13.7%dos 53Q da zona ' {

” '5.3%dos S3Q da zona periode R

100% das €S2Q do bairro (.

21.6%das CS2Q do bairro periodo -

29.6%das CS2Q da zona | .

-5.1%das €$2Q da zona periode — : ;F

100% das CS3Q do bairro | L

23.5%das CS3Q da zona | | o

" '8.8%das CS3Q da zona periodo ' ‘?f
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" Caracteristicas do mercado -

1984 . Lagoa  12.8%
| 2.6%
6.8%

0.9%

Caracteristicas do mercado -

Ipanema  100%
' 7.8%
6.8%

- 0,9%

Caractellstlcas do mercado -

- Pregos:

mercado com pequena concorréncia

- 2 promotores -
2 2

Pregos: :$2Q GUPCIPH B e SUPCSDM :
$3Q PM” = DEM’B e 4UPCOPM’Z
C52Q PM° = PM’B e 20PCOPMZ
.C$3Q PM? = PMZB e 1UPCOPM2Z

dos $4Q do bairro

dos $4Q do bairre periodo
dos S4Q da zona ‘
dos S4Q da zona periodo

muito pequeno - concorréncia

19 2UPC<PM’B e 43.54PM%7

dos 54Q do balrro

dos S4Q do bairro perlodo'
dos S4Q da zona

dos 84Q -da zona periodo

muito pequeno

Precos: 33,4 UPFQPWZB e Zona .

1985 ‘ Copacabana 100% dos SQ do bairro

4.1%
60.4%
0.7%

_.Caracterlqtlcas do mercado -

Lebldn(mérgo]
- ’ ‘ 6

0

Caracteristicas do mercado -

12.5%
2.5%
12.5%
1.8%

Tijuca

dos SQ do bairro periedo
dos SQ da zona |
dos SQ da zona periodo-

pequena- concorrenc1a
Precos : =PM B e 9. 3UPC<PM Z

10G% dos S3Q do bairro
.8% dos §3Q do bairro periodo
3.

8% dos S53Q da-zona

.3% dos S$3Q da zona periodo

pequena concorréncia
Precos = PM’B e 9.7UPCRPM%Z

.dos 54Q do bairro

dos S4Q do bairro periodo

dos $4G do bairro zona

dos S4Q do bairro zona periodo.
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Caracteristicas do mercado: I - -

Precos: 6.4UPC:PM2B e 2 " - :H{g

) - C Botéfogo 27% dos SSQ do bairro . e

| 1.3%dos S3Q do bairro periodo - - oor (0
e S ~ 6%dos S$3Q do bairro zona . ... ... . v

Ym 0.5%dos 83Q do bairro zona periodo e
. ) ‘ ) ‘f __,}

-» - . -~ - - {_\;
Caracteristicas do mercado: pequena concorréncia (4iwe.) 4° ¢/4 o
8.1- ' ' .

. Preco: 53.8UPC<PM’B e 59.3<PM°Z U

J.Botdnico (julho) 20% dos S4
| ' 20% dos S4

.do bairro
do bairro periodo

¢ o O o

, 4,4% dos S4 do bairro zona e
e _ - 0.9% dos S4 e~ do bairro zona periodo -;'uéf
‘Caracteristicas do mercado: . 'EQ
| | N _ Pregos: 19UPCKPM’B e 54.9<PM°Z o

. J.Botanico(ago) 40% dos S4Q do bairro .

- FEEA T L p;;4&%:dos S4Q do bairre perfidoios i o
ooy - .8.8% dos S4Q do bairro zoha ' dus Gl s Y
” -¢Lt8%;dds-S4Q do bairro zona perfodeor. .u S
ST aﬁzPragdsﬁ.l‘QUPC?PMzB e 34UPCCPMEZ BENEN ST
| | | R C
peirre .00 .-heblon(age) .  1l.4%dos S4Q:dobairro oL tliin T En wal)

5.7%dos S4Q do bairro periodo ~ -
_ _ 4.4%dos S4Q da zona SR Tt s el
L : - - 0.9%dos S4Q da zona periodo tiv < oo

Pregos: 32.9UPC<PM’B e 20.8<PM’Z

Leblon(ago) . 11.4%dos S4Q do bairro
| - 5.7%dos S4Q do bairro perfodo
4,4%dos S54Q do bairro zona
o 0.9%dos S40 do bairro zona perfodo
- . ' 33.3%das cob,S4Q do bairre = . A
“ ’ 20%das cob.54Q do bairro periodo - ”!?
20%das cob.S4Q da zona = : gf
1.9%das cob.S4Q da zona periodo "-E}
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g uerex =
. BIBLIOTECA
S itrrur .

Precos: Sdq - 39.4UPC<PMB e 27.34

pM22,

cob.- 6.2UPCSPM2D e 137>

Leblon(set) 13.6% dos
' 6.9% dos

5.3% dos

1% dos

pMiz .

54Q do. bairro

$4Q do bairro periodo

S4Q do bairro zona .
S4Q do  bairro zona periodo

Precos: 53,2UPCLPM’B e 41.1UPC<

Leblon(sef) 13.6% dos
- . 6,9% dos

5.3% dos

1% dos

2

PM™Z

S4Q do bairro

S4Q do bairro periodo
S4Q da zona

-840 da zona periodo

Precos: 30.7UPC<PMZB e 18.6<PMZZ

J.Botadnico 40% dos S4Q do bairro

| 40% dos S4Q do bairro periodo
8.8% dos S4Q da zona
1.7% dos-SiQ da zona periodo
Pregos: 7.6UPCCPM’B o 28.34PM°%

Leblen(dez) 11;4% dos

S4Q do bairro

5.7% dos $4Q do bairro periodo

4.,4% dos

S4Q da zona

0.9% dos S4Q da zona periodo

‘Pregos: 16.2UPCKPM

r.1a7

28 ¢ 4.1UPGEPMEZ



3) Setor construcgio

1979

1980
1981

1982

1983

1984

‘ ';985

Humaita
- *Meéier

- ;ﬁ;Leblon

Lins -

. Rocha

. Vila da Penha

Lins

t e Lagoa

s5x Ipanema. . o

... Copacabana

_ L;Q;Leblon;

oy Tijuca _
-wp Botafogo . ..
+: J.Botdnico
xs J+Botanico
yx Leblon
Leblon

_ Lebioﬁ

. Leblon
J.Botanico

- Leblon

. 82Q

sQ

.82Q

83Q -
SZqugyuH

s2Q
$3Q
€s2Q
€53Q
5Q
€S3Q

$2Q

£s2Q
CS3Q
$2Q
$3Q

cs2q.

CS3Q

RESENN-IT R
. S4Q e
s

- 83Q L% ey

540

83Q s
s4Q 7

'$4Q
S4q
S4Q

cobS4Q
S4Q
S4Q
 84Q

I.198

" 97m

107m

141m

. 240m

- 240m
-200m

- 180m

72m
46m
70m
176m
73m
83m

P S SR N N Y

101m

[T o ]

47m
136m
70m
100m
110m
86m
92m

BN

o B2

159m

LSS I S ]

294m

72m
118m
240m
196m

[ I N T 8 }

NN N

270m
i87m
172m

187m
350m

170m

\N N

[NRSY

NN NN N N

RMA
RMB
RMA

"RALTA
~RALTA

RALTA
RALTA
RALTA
RALTA
RMM

RALTA

T e e

%

¢
{_
o
£




4) Analise

" A cmpresa atuou sistematicamente {7_anosj .conm
empreendimentos de escala micro a muito grande, com capacidade
de gestido de variacdo idéntica..Em todo o perlodo sua produgido
foi de muito grande escala e capacidade de gestéo.

[
a

“Sua produgao decresce apenas em 1980 e 84 man-

tendo-se num pqtamar de porte grande nos demdis anos.
_ Tem atividade diversificada tanto quanto & loca-
lizagio dos empreendimentos, como ao tipo de imoveis e faixa de

renda.

Quanto # localizacio, movimenta-se entre a Zona

Sul e os bairros suburbanos, sendo que entre 81 e 85 so atuou

nos Ultimos voltando-se exclusivamente para a primeira em 84 e

85, | . -

0 tlpO §2Q f01 o mais frequentemente realizado
(63. l%), estando presente tanto na Zona Sul como nos sublrbios.
Ja o SQ sd esté presente na Zona SublUrbana., Em 84 e 85 praxlca~
mente especializa-se no tipo S4Q realizado na zona sul. Impor-
tante observar que as coberturas compbem um significativo seg-
mento de sua producado (7%), a maior parte localizada também.nos
sublirbios. Assim sendo, a empresa parece contribuir para intro-

~duzir uma gama maior de opgles nesta area da cidade; com énfa-

se no S2Q; mas com ségmentos de apaftamentos de menor n? de pe-
cas (sQ), e principalmente de maior n® de pegas (S3Q e cobertu~

ras). Neste sentido atua inovadoramente.

Apesar de atuar preponderanteménte no mercadonde

‘renda alta(33.8% do-fotal} e média alta (29.3%), inclusive na

maior parte dos tipos lancados nos suburblos a erpresa opera,
num reduz:do segmento de renda baixa e média. Introduz assim

B segmentos-de renda mais alta em bairros provavelmente de cama-

daé medias (Lins, Rotha, Méier, Vila‘da_Penha). Em 84 e 85 di-

‘rige-se exclusivamente a renda alta.
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) {3

‘ A empresa atuou tanto em mercados de pequena con- .{,L_}
~corréncia (& maior parte)y:ondevpof vezes, foia principal pro=:. - b

— bdufdraq-quanto:em-mercachvaito;concorrenciais;hPrccurouasemprenw_,.;

s weeoosituagles monopblicas tatravés de-langamentos inovadores, notada=-rioa{()

- -« <~ mente -coberturas, o que 1hewpermitiUrdimarspreQOSawEstesg-em;ghyg;r_ﬁf}

s o ocoiraly mesmo ssem. significagfoisituagbessiinicas, .estio acima s .dosx

st ooesdosmercado (local, .provavelmente pela:posigao quasesempre- ...des

. pringipal promotor no bairro.
Na Vila da Penha em 1982 por exemplo, introduz
-enorme -quantidade de unldades, que provavelmente alteraram A

dinamica do mercado local.

-.. - -Somente neste bairro e no Méier em 79, 'a_empresa;=:éﬁ

(3

oo o-S@gue 08 demais promotores,” pois nos” outros bairros atua como -?j
ollgoppl;ga. o

‘ O

Em termos da conjuntura mais geral, acompanha um- 4*-£T

das -tendéncias do mercado, buscando as cqmadas de maior renda. -

-Por outro .lado, acompanha também, mas s3 em parte, outra tendén- ()

ey wqr-ueiahwph«sejaw.direciona-seﬁpana;anzonausuburbana;ﬁmasuaiainﬁmdf~-~w by
oy ey rduZ afadxar de-mercado vde renmdaisaltvay ¢a0~cont$£t&oz&@uhﬂeﬁﬁ&mﬁseﬁ%ﬂﬂﬁ\ C
- aos 11m1tes do S.F. H.. Avi Timiies cda 5P LR st dliaie e @R 10
(W

camewtns 3 oennes A empresa parece: destlnarh3E3b391tamente‘a,cﬁnu.,f°ebn'
--ﬂ~vmﬁ—fecgao -de-projetos de- arquitetura, “embora a fungao “der” lnCDer- T
.gﬁhmraggqﬁapamgga a_partlr,dowcgnhecamenmoudaﬂmercadoﬁ.a“parﬁamamw o me?

ter -a atividade principal. O maior indicio dessa fungdo princi- - ';
uh-;;;mnpaixéaﬁﬁgﬂgéﬂgmais;recenteﬂda%QMQfQsawnbﬁéthamadns:Ttoudqmininsxmgitiirp
fechados'; a construtora entra com o projeto e a construcdo, e = 7w
os futuros moradores sdo seus associados em todas as etapas do . .. .
-empreendimento desde a compra-do terreno. Vale dizer que a em- -
--presa-iniciou-sua atuagaoxno:merncado- desta forma,fmantendoﬁavwmsza~%3<f
-em--quase todo periode estudado, exceto 79 ‘a 83. Provaveis 1lu~ + -~ 0

cros desse sistema sao investidos em realizagaes proprias. Em e (Y
.84, e. 85 a.empresa volta- se -totalmente -para os .condominios- fecha-. -
war:r.«-—dos realizando um - grande: nUmeTo :de empreendlmentos ‘de porte M=

' CTO. N : : »




Construtora s

1) Producao no periodo

1982  wmes bairro - n®unid. ‘tipo s/unid,

, 03 Ramos 14 1.2. 4é
35 1.3 56
‘2)'Relébﬁo'broduQQOJmercado
1982 Ramos 100% dos
| | 82.4% dos
28.6% © dos
14.9% dos
- 92.1%  dos
¥15.7% dos
33.0% deos
5.1% dos

Caracteristicas do mercado -

3) Setor construgiao

s/tipo s/emp. tam.oper. cap.

672
1960

S0 do
SQ do
SQ de
SQ da
$2Qdo
$2Qdo
S2Qda
S52Qda

escala  gestao

2632 PEQUENA.  PEQUENA

bairro

bairrc periodo
zona

zona periodo
bairro '
bairro periodo
zona

zona periodo

mercado com pequena concorréncia.

Duas empresas, com a Franco Olivei-

ra predominando.

Precgos:

$Q PM

- PM®B e 15UPC> DM

S2Q 3UPC >PM2B e 10UPC.>PM%Z -

1982 ~ Ramos SQ  48m®
$2Q  56m°

4) Anﬁlise

RMM
RMM

Empresa com atuagao. pontual e especializada num
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. ) »
“lnico bairro, tem produgao de escala pequena e identica capaci- s
dade de .gestdo. o _ g -
' ’ - _ _ 3
Diversificou .sua produgdao por dois tipos, embo- | L

ra voltado 3 mesma faixa média de renda. . - O
o - . - O

: -

Atuando monopdlicamente no tipo SQ determina-lhe %;

o p:e@o'em sua area de atuagdo e dado sua proponderdncia quanto &f
ao S2Q, pratica prego superior. ' -;i
>

Ao introduzir ao SQ um prego superior a faixa e

usual desse tipo, atua na modificagdo do perfil social 1 lodal ;g
embora o mesmo nio se dé relativamente ao S2Q, para o qual tem {ﬁ
atividade reitercodara. ) {ﬁ
_ localiza-se num bairro em expansao, buscando as- 5
sim uma 51tuagao nao concorrencial. Procura o que denominamos {;
de "tipo certeiro", pois dada sua funcdo predominante de cons-"- SR
trugao, utiliza a 1ncorpora§§o como forma de otimizar esta ati- = {J
“‘vidade, e de Rentabilizar os lucros obtidos. €
(o

L emieie s Importanté” oBSeTVAT que compendocsed empresayde oyt
-88cios com relagbes de percutesco com um grande corretora - de v wiov
"f“fmSVEiS”dﬁ“cidade,7pode provavelmente usufruir. desta'ligagéo*w ~a¢4éagf'
f para 1ncrementar tanto a at1v1dade pr1nc1pa1 como a de 1ncorpo- jntijf
ragao. ‘ . ' 2;
o O

) . . . {-.}'
CONTRUTORA_6 o o
(.

1) Producdo no periodo (.

(J

(

ano més  bairro N tipo s/unid. s/tipo s/emp. Tam.oper. Cap.gest. o

81 03 J.Bot. 10 1.4 136 1360 1360  MICRO MICRG U

ducao-mercado | ' . _ (.
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SINE

L
.

L

e’ L

1881 - J.Botanico 100% dos
dos
dos
dos

Caracteristica do mercado: pequena
empresa

- ducdo (3
Precos:

3) Setor Construcio

1981 - J. Botanico S3Q 13

4} Analise

Empresa com atuacao

do -empreendimento de porte micro, c

‘gestao. Escelheu para sua investida

mercado com pequena concorréncia, o
menor parte dec sua produgdo. Para v

za-se de estratégia de inoreagao qu

-num momento de certa recuperacao do

o Jardim Botanico destacou-~se nessa
A empresa revela ter
projetos de instalagoes (elétrica e

¢do uma aplicacao eventual de lucro
fungio exercida. ‘

CONSTRUTOR 7

1} Producdo no periodo

1.203

.8$3Q" do bairro

$3Q do bairro perfodo
$3Q da zona
S3Q da zona periodo

concorrencia (3 promotores)
realizd menor porte da pro-
. 7% das unidades)

PMZ = DMPB e 19UDC < PM2Z

6m’  RA

pontual no periodoe realizan-

om jidéntica capacidade de .. -

no setor uma situacao - de
nde localizou, contudo, :a
encer a concorréncia utili--

anto ao tipo dé imovel. Atua

mercado na zona sul, onde

alta.

como atividade principal
hidraulica), sendo a promo-
s obtidos com a principal



1980 . m8s hairro nfunid. tipo s/unid. s/tipo s/emp. tam.oper. Cap.

10 V.Cosmos = 3 1.3 110 -

2} Relagﬁo'produg&o—mefcado

1980  Vila Cosmos 16.7% dos
| - 7.1% dos
16.7% dos
1.1% dos

-CaracteristiCas do mercado - mercado de

. escala gestao
330 330  MICRO  MICRO

$2Q do bairro

S2Q do bairro periodo
52Q da zona

$2Q da zona periodo

muito pequena concor-

- réncia, com apenas 2 promotores

atuando, com José Gon/Augusto rea-

lizando -39.8% da area e outro 60.2% -

'3) Setor construcio

2

- Prego: 6UPC.>PM™B e Z

1980 ° Vila Cosmos $2Q (5110m® VRMA

4} Andlise | et

Associacgao de promotores

pessoas fisicas com pro-

dugdo ocasional, de escala micYo e igual capacidade de gestéo.

Atuou num mercado de muito pequena concorréncia,

onde enfrenta -apenas um outro promotor,

- que realiza empreen-

- dimentos com tipo idéntico ao seu - ofertando um SZQ de muito
grande porte, bastante acima da média do tipo (llﬂmg X ?Omz).

-

Consegue assim atuar inovadamente, apesar de rei-

 tetrar um tipo bastante produzido podgndo bancar, desta forma, um

prego superior ao do mercado.

. Atuam de forma compativel @ conjuntura mais geral,
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o,

~enfrentando a retracgao ocorrida no ane como a busca do mercado

de renda mais alta. Quanto a4 conjuntura de carater mais local,

‘situa-se num primeiro momento de expansio da zona antes inex-

plorada, localizando-se num bairro até entdo na mesma situacdo.
Pocde ser tomado assim como uma espécie de "desbravador" local,

inovando quanto a localizacgao do empreendimento.

i

CONSTRUTOR 8

1) Producdo no periodd

1982 -mes. bairro nunid. s/unid. s/tipo s/emp. tam.oper.escala cap.gestao

10 V.Penha 4 1.4 - 100 400 MICRO MICRO

2} Relacdo producio-mercado

1982  Vila da Penha  12.1% dés $3Q do bairro
o 6.6% dos $3Q do bairro periodo
12.1% dos S$3Q da zona o
'4.8% dos S3Q da zona periodo

Caracteffsticas do mercado. - mercado muito concorrencial (aﬁo
de boom local - 13 promoteres rea-
lizam 26449m2) com tendéncia a mo-
nopolizagdo por uma émpresaiCOncaljf
que realiza 40.9% da area
Proco: 4UPC = PM2B e Z

3) Setor construcao

1982° Vila da Penha $3Q  100m° - - RMA

4) Andlise

Promotor pessoa fisica com atividade ocasional

'
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no 'setor, realiza um empreendimento de escdla micro; revelando e
uma semelhante capacidade de gestao. : o . (0

Atuou num mercado muito concorrencial, ano de
=2, .. _boom na Vila.da Penha, onde._os.promotores enfrentaram também a

concorréncia de.uma empresaugrande?“dawpramogao.capitalisxaxde o
ponta. " e ' | ;;
o B ‘ )

| Assim sendo, apesar de ter procurado colocar-se Y

. ; no mercado com um tipo de imdvel menos usual J'0-83Q=- além da ;F
grande concorréncia generalizada, defrontou-se com outros pro- {‘
motores que lancaram o mesmo tipo. Seu precgo, abaixo dos do ' ,_;;
bairro e:zona, pode entao-ser-explicado por-esta concorréncia. -~ ~nu ()
e eeeemu e ewew- . Bua atuacao acompanha aﬂconjunturaugeral"eﬂlocal,wh”,ﬂﬂﬁ
nesta-direcionando-se para um dos dois eixos de mercado, no ca- N
.so o°de renda mais alta. Sua atuagdo revela-se inovadora quanto .
ao tipo de imdvel e da faixa de renda a que destina sua producdo, . (.
porquanto consolida um segmento de oferta imdveis .de maior nime- L

o 5x-nrbjde;peggsade.tipo-ahtes;tbtadpsga&fﬁﬁxajde 11#aAISeS&M3~pasSﬂ§x3_£13 
siviparasde 154222 S.M. . Contribtie 25sim’d Promotor. pari a:cConsd= & i

=~ "jidagao de*um segmento de’camada de renda mais-alta no-local. —:-Fo



1Y) Os Construtores/Loteadores

Construtor-Loteador 1

"1} Produgio no periocdo

 Caracteristicas do mercado .~ pequena concorréncia com

Ano| mas| bairro nfunid.} tipo| s/wmid.| s/tipo s/emp..Tam‘ope. Cap.
' P C.WZT_T;.}T_m; ol m2 | escala | gestiio
79 09 i C.Grande 161 3.3, 74 - 11914 | 11914 | M, Grande | M, Grande
81 | 08| Jacarep. 50 | 3.3 88 4400 | 4400 | Pequena
81 08 | Bangu 112 3.3 74 8288 | 8288 | Grande
81 08 | C.Grande 217 | 3.3 74 16058 | 16058 M.Grande
81 06 | Bangu 64 3.3 73 4672 | 4672 | Pequeno | M.Grande
82 09 | Bangn 25 | 3.3 56 1400 | 1400 | Micro
82 | 09| P.Miguel 65 | 3.3 | 75 14875 | 4875 | Pequeno
“| 82 10 | Bangh - 57 3.3 57 3249 | 3249 | Pequeno
82 | 11| Realengo 86 | 3.3 | 56 4816 | _
' | 11 | 3.4 65 715 | - 5531 °| Médio M.Grande
83| 11| V.Valq. 68 | 3.3 88 | 5984| 5984 |M3dio  |Médio
852 61639
84 09 | C.Grande 50 73 3650 | 3650 | Pequeno .
09 ¢ C.Grande 125 73 ..9125 1 9125 | Grande © | M.Grande
Producao Total 1027 74474
2) Rdl&ﬁéb Producdo-mercado
1979 C.Grande 67.4% das CS2Q do bairro ano
16.2% das CS2Q do bairro periodo
67.4% das CS2Q da zona ‘
10.7% das CS2Q da zona periodo

a empresa

“realizando maior parte ‘da produgio
(56.10% das unids.) |
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1981 Jacarep;

Caracteristicas do mercado:

Bangu

Caracteristicas do mercado:

1981 - C;Grande

T
R P A R

Caracteristicas do mercado:

Bangu
(em assoc1a-
¢ao com e
Bangil)

1982  Bangi
{out)

Prego;

pMZ = PMPB e 2

. 71.4% da CS2ZQ bairro

71.4% d

a CS2Q bairro periodo

.71.4% da CS2Q zona
- 71..4% da CS2Q zona periodo

muito ‘concorrencial com certa divi-

sdo da pr
za numa b

odugao nas empresas reali-
airro de patamar de (5.8%)

Preco: SUPC< PM?B e Z

63.6% da
33.1% da
26.8% da
7.5% da

pequena c¢

€S2Q bairro '

€52Q balrro perlodo
CS2Q zona

CS2Q zona periodo

oncorréncia com predominan-

cia absoluta da empresa 91.7% das

unids.

Prego: 2U

fﬁl;g%'das

52.% das

1-514,5% das

PC < PM%B e 1 >PM’Z

CSZQ balrro VL%@’:*  jﬁ§tﬁ“;Q 20

€S2Q bairro periodo:
CS2Q zona - Lok

CS2Q zonma periodb.>% <o (iU oz

pequena concorréncia empresa em 2°

com 36. 1%

Prego: 1UPC>PM

36.4% das
18.9% das
15.3% das
'4.5% das

Precgo: 2UPC > PM2B e 57 pM%z

35.2% da

das unids.

2 o 24PM%Z

CS2Q bairro

CS2Q bairro periodo
C52Q zona :
CSzZQ zona per10d0

$ CS2Q bairro ano

16.9% das €S2Q bairro perfodo
7.9% das CS2Q zona
3.8% das (€S2Q zona periodo

I‘m



Caracteristica:

Bangli
(set)

15.4% das
7.3% das

£52Q bairfo
C52Q bairro pericdo

3.5% das CS2Q zona

1.7% das

mercado com muito peq

divisa de produgao
Precos: out - 2UPC ZPM’B e 5 >PM‘Z

- P.Miguel

set - 4UPC <PM°B e 3 > PM’Z

1100% das
100% das

§.0% das
4.4% das

€S2Q zona periodo

uena concorreéncia conta

2

€S2Q bairro :
C$2Q bairro periodo
C82Q zoné_

.C82Q zona periodo

Caracteristica ~ mercado sem concorréncia
2 " Prego = PM’B'e 7UPC<PM°Z
Realengo 100% das £52Q bairro
100% das CS2Q bairro periedo
11.9%das C52Q zona
5. 7%das CS2Q zona periodo-
100% das CS3Q bairro
100% das CS3Q bairro periodo
36.7%das CS3Q zona
. 10.5%das €83Q zoﬁa'periodo
Caracte:istica - muito peﬁuena concorréncia (2inc) com sua pre-
domindncia (50.6%) _ '
Preco: €S2Q = PMPB e 6UPC > PM°Z
CS3Q = PMPB e 7UPC PMZZ
1983 100% das CS2Q bairre

V.Valqueire
~100% das CS2Q bairro periodo
100% das CS2Q zona |
100% das CS2Q zona periodo

Caracteristicas - pequena concorréncia com sua predominancia
' (66.7% das unidades)

1.209



Pregox PM

2

- 1984 - Campo Grande -

. . ..Caracteristicas: muito pequeno CONC(s0 2 inc) empresa absoluta

(1) -

a em 12 96.7%
Precgo: PM2 = PMZB e Z
(2) - 100% das (CS2Q do bairro
4.8% das CS2Q do bairro periodo
100% das CS52Q zona | T :
3.2% das CS2Q zona periodo
Preco: PM? = PM?B e 2
" 3} Setor de cOnstruéﬁo

CS2Q 72m* RMB

€s2Q 73m? RMB - -

cs2Q 88m° RMA 5 i R

Cs2Q 74m®  RMB -

T cs2Qq  74m RMB ™

cs20 57m? " - RMB

CS2Q S6m® - RMB

CS2Q 75m% RMB  ° -

€S20 56m° RMB

CS3Q  65m°  RMB

520 88m>  RMM

cS2Q 73m% RMB

cs2q  7sm®  RMB

Be Z.

100% das
4.8% das
100% das
3.2% das

'1.210

--C82Q do bairro

- £S2Q do bairro periodo’

CS2Q zona
CS2Q zona periodo
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‘ ' A empresa atua sistemépicamente,(é anos, exceto
80 e 85). Sua produgdc caracteriza-se por um pique em 81, épés
paralizacao em 80, crescendo (em relagao a 79) 150%; sendo que a
partir de entép_decresce ate 83, recuperando-se em 84, para um
nivel proximo aoc de 79 e 82. Realiza empreendimentos de porte
micro a muito grénde; com capacidade de gestao entre média e mui
Ito grande, Tem produgaoc eSpecializada,em_casdé {o que no univer
80 pesquisado ¢ bastante raro), guase a totalidade do tipo S2Q_
(98.7%). Direciona esta produgac principalmente para rénda - bal -
xa (86.1% dos casos), com estreitos segmentos de renda media
(7.9%) e meédia alta (5.9%), reiterando os investimentos dirigi
dos as camadas soOcio-economicas dos locais de sua atuagéb; cir

cunstrito aos baixos da zona oeste. Al atua em localidades em

expansao colocando-se, em geral, .como principal produtor. Isto

explicaria a tendéncia do valorde seus girarem pregos sempre em

torno dos pregos dos baixos'e zona. il

Diante désses‘dados a empresa parece acompanhér:
certas tendéncias do mercado no periodo (52Q), concentrando-se
ne busca das camadas de renda mais baixa. Acompanha, por outro
lado, a consolidagdo da reatireacdo do mercado em 8l e 82, e a

“érise” de 83. | _ : ’

T.211



"III) AS FILIAIS DE GRUPOS FINANCEIROS

1) PRODUGAO NO PERIODO -

a0 | .MES

FILTAL . 1

CAP.

BATRRO| N | TIPO | S/UN | S/TIPO | S/EMP |TAM.OP.|GESTAD j

81 JULHO|GAVEA |.44 |s2q | 85 | 3740

22 |ss |102 | 2244 | 5984 | MEDIO |MEDIO )

82 | MARCO|BARRA |252 sQl 60 | 15120 i

' ' 168 s2Q| 78 | 13104 o

12 cosel 100 | 1200 4 .. .

| § | cosa| 130 | 1040 | 30464 | MG o

‘ MATO |BaRRA |168 | sa| es | 11424 |

168 s2q| 91 | 15288 %

: 8 | cosq| 142 1136 _ {

| s s | C0SQ 1ol | 1s28 | 20876 | MG [855 UN. :

A5 E : ;ﬂDEZ{ LéGOA 40 820 §96¥ ﬁésqcn an ; ;g@% 'g:;jg-.gggg ;;"
o : " 1. | s 16 Fiese | |
, 1 | coxq 5199 ; 19 | 3 ; ST S o (-
, 1 ' 6. | coaQ %:_21'6 %1_;296 -;7191; G LS 1 E

L e 1256 sol-feo | 17esa foe- o s j

8 - co2Q| 150 1200 | 18864 | MG {MG {

- * e

PRODUGAO. TOTAL

e

1185

1,212
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. RELAGAC PRODUGAO/MERCADO

ANO
81

82

84

BATRRO

GAVEA
GAVEA

BARRA
(*)

LAGOA

BARRA

ZONA
SUL
SUL

BARRA

SUL

BARRA

TIPO | N/B/A

20 (28,9
830|100
5Q 27,1
S2Q  139,3
CosQ 36,4
coeq  |28,6
320 100
s3Q  |61,53
Co2Q |100
co4q  |100
3Q 56.0
{CobS2Q| 100

Caracteristicas dos mercados .

N/B/A

26,5
5,4

19,8
18,8

36,4

18,8

8,11

10,66

33,33

20,68
9.9
11.8

N/Z/A
3,3
5,1

25,0

39,3

36,4

28,6

2,60

33,40

11,66 -

66,66

56.0
100

N/z/A
0,78
1,33

18,7

18,8

36,4
28,6
0,76

0,97

10,34

9.5

-8

1981 Gavea - muito ped. concorrencia. Empresa 22 com 35,5% das unids:

1982 Barra - concorrencial - Empresa 19 com. 86,3% das unids.

1984 Barra - concorrencial 22 com 27,8% das unids.




SETOR DA CONSTRUGAO

ANO
81

82

g4

BAIRRO
GAVEA

- BARRA

-LAGOA

BARRA

TIPO

3Q

8520

3Q-
52Q

- COSQ

coseR

5Q
52Q

COoBQ

cos2Q
S2Q
$3Q

CO2Q
1 C04Q

SQ
cos2Q

AREA
85
102

60
78

- 100

130
68

.91

142,

101

96

116
71199
218

69 .
150

Fx. Reﬁda

- RMA
RA

T EEEF

RA.

RA

- RA™,

RA

RA

R ey
L Z:"\.-.‘ ;

e

R
-
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incorporacao teriam permanecido nas maos da filial de grupo fi

Analise

A empresa e a unica representante dos 'promoto-
res financeiros’ cuja caracteristica € a sua articulagac a um

grupo financeiro (mag naoc como filial), no casc Cia de Seguros,

"sob controle da familia Almeida Braga, e gue mails tarde viria a

fazer parte de conhecido grupo bancario.

Atua apenas 3 anos (81, 82 e 84) sendo que e em

82 que concentra a greosso de sua produgao, iniciando, na Barra

.da Tijuca e empreendimento "Atlantica 2000, mais tarde denomi

nado Alfa Barra. Para executar este empreendimento cria uma em

presa, em associacdao com importante construtora que executa as

obrasg. Nesta empresa a participagéd da construtora e maior em

.79, porem em 83, os aclonistas COmp66m~Se na sua totalidade das

firmas do grupe. Em entrevista, funcionario da construtora re

velou que a partigipégéo desta na verdade, um objetivo de dar

wum “"respaldo!" ao empreendimernito, atraves do uso de seu . nome ;&

“tradicgao desta, Jja que as decisdes e os lucros proveniéntes da

nanceiro. ‘Tamhéem o empreendimento de 81, de porte medio e rea-

lizado "em associacao com uma empresa de-seguros.. Os empreendi:
.mentos de 82 tem porté Grande {(Lagoa-sozinha} e multo gfaﬂde en
'associaQSes relevando uma capacidade de gestao muito grande.
= Quando ab empreendimento de..84, tem .porte .muito grandeee trata~-.

‘se do regimento do iniciado em 82.. A .empresa coloca no Lomerca. . o

do, no ano dg 1982 855 unidade, 67,031 m?. de arte privativa,

~gendo .que 92% deste total:estavam na Barra.da:Tijucas - o,

Na Barra produz principalmente S5Q e 52Q, sendo

gue na'ZS,-faz_ SLQ e 52Q (nao faz SQ) adaptando-ge, assim, as

caracteristicas dos mercados.

I.215
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Atua predominantemente numa faixa de preco '-supef**f’;;

- L

rior ao prego medio -do bairro, com escessao do empreendlmento de-- -
1981 na Gavea, e do de 84 na Barra. . , o
(.

E interessante observar que, apesar da gpande mas: S

s A

- 8a da—unldades que coloca no sub-mercado da Barra no ano de 82, e
e

-obtem ai uma'situagao de dominancia apenas, relativa, participan T
do com cerca 30% da oferta do tipo nos bairros e zona e sendc o . )
maior empreendedor neste mercado com 28,6% da oferta geral. Acon O
& A I f/ ' \j:

tece que 1982 e o ano de exploragac da Barra, no qual ela atinge L

.0:22 lugar de area mais internamente construida no contexto da -

cidade, inferior apenas aocs subﬁrbios, por poucc. Neste anc, o

..estoque na.Barra eleva-se a 22%, um dos seus indices mais altos, --v~ [
toque na.Be _

ja que a media do estoque do bairro tende a menter-se bem abaixo- ~=§?
da média da cidade no periodo.considerado. 5{

A empresa trabalha permanentemente o mercado de

-uy  ~Renda l efetuando flnancaamentev ~vid RPiou B0 -o BPi— Dado ' %o *v'? S

LS

: np88RVolume dexcapital eaSH&“LigaQaD*bomfgﬁupd-fdnaﬁcéiﬁdﬁﬁpaﬁé@éﬁwwﬁﬂ.“

:ﬂaﬂeﬁaQateP:@@%or%S’pTOBlemaﬁgﬁaﬁahleMﬁntaﬁ firancianeritos: © para =0 Sy
grande empreandimento quefcomega-a'lanqarfeme1982. Como as - fai -

, - ~XasS - de atuagag estdo fora-do-limitesdo: SPH;¢é ‘possivel que possatii.

qomplqmentar o valor necessario com financiamento direto. SR

-

S Seguhdo informagoes o empreéendimento Alfa Barra TJ
apresentou um sucesso de vendas, muito embora acima do prego mé
dio, talvez pelas suas caracteristicas peculiares, localizaqéo,_

desenho urbanistica,‘opgaes lazer, etc. ' : ("

R T : - . -~
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FILIAL 2

1) PRODUGAO NO PERIODO

ESTA/PC)

i t

- ble64
it

;
i
i

1.217

ANO | MES | BAIRRO | N | TIPO | S/UN.| S/TIPO | S/EMP. | TAM. OP.| CAP.GESTAO
79 IMARCO| BarrA | 56| s20 | 70 | 3920
56| S30 | 90 | 5040 | 8960 | GRANDE
AG. 36 : : :
BOTA  [170| 20 | 80 | 13600 wirto | 513 WM
2| "s4Q | 210 420 | 14020 | GRANDE 42579
DEZ | BOTA  {213| s20 | 83 | 17679
18| 830 | 120 1920 | 19589 | M.G. MG
- ) 360 UN.
' bt 4 >
80  |JUNHO| IPA 40| 54 | 155 | 6200 | 6200 |MEDIO |, 00
DEZ | BARRA (320| s2Q | 70 | 22400 | 22400 | M.c. MG
81 |FEV | BARRA |198| CA 4Q| 160 | 31580 | 31680 | M.G MG
© 82 |[FEV. | URCA ' | 60| S3Q | 98 5880 _
51 CO 3Q| 135 675 | 6555 | MEDIO 342 UN.
MATO | COPA  [177|-S2Q | 85 | 15045 -| 15045 |M.Gi. | 36600 M
DEZ | BARRA |100| CA 4Q| 150 |15000 | 15000 | M.G MG
.84 FEV  BARRA - 36 S3Q 88 3168
36 540 96 . 3456
8 COS4Q 230 1840 8464  GRANDE
AG  BARRA 36 8S3Q 89 3204
! 36 sS4 97 3492
4 COBAQ 124 496 7192  MEDIO MG
: : ‘ : |
.85 NOV . TPA . 54; SQ - 74 3996 3996  PEQUENO
S i _ )
NOV  LEELON = 5. $4Q 257 1285 1285  MICRO
DEZ . BARRA | 36| CA4Q 216 . 7776 7776  MEDIO MG
[TOTAL ; 168172
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2) RELACAO PRODUCAQ/MERCADG

- ANO .

79

BATRRO
BARRA

BOTA -

BOTA

SUL

ZONA |
i
BARRA

SUL

- 82Q

TIPO }

1 s3Q
520
S4Q
52Q
530

N/B/P
31,42
30,10
8,34
2,23
10,45
2,97

- 73,68

N/Z/A

90,32
11,66
0,62
14,62
5,00

W2/

31,42
30,10

- 3,02
- 7,29

3,78.
0,97.

P/Z
3,1z
5,8«
5,8«

21,9«

23,3¢

21,38<¢

80

IPA
BARRA

SUL
BARRA

54Q
S52Q

67,79

64,51

110,36

100,00 | 17,95 [100,00 | 17,95 | = "
81 | BARRA [BARRA [CA4Q [100,00 | 66,44 [100,00 | 66,44 | = =

82

85

URCA

URCA

530
Co3Q
320
CAd4Q
S3Q -
540

CosS4Q |

53Q
2
CoS4Q
SQ
540
CA4Q

| 27,27

9,25
22,57
33,55

vd,08 |
L |adz
'.ﬁ,26_7¥:
50

114.2

112,90

10,8
5,7
17.0

1.218

| 29.0
p 22_', 2 .

70,58
12,19
11,50 .
100,00
40.9

29,0
| 40,0 7

40,9 €

100,00
" 4,4
17.2

27,27
9,25
3,14

33,55

7.9,

‘8.8;

195! ]
“7.90 |
8.8, .

12,9
10,8

“1-0,9°

1.9
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Caracteristicas dos Mercados

18789

1884

1985%

Barra

Botafogo

Ipanema

Barra

Jacarepa

_gua

Copaca-
bana

Barra

Barra

.. Ipanema

Leblon

Barra

milto pequena concorrencia. YXmpresa 2¢  com
30.8% das unidades

concorrencial, Empresa 1?2 com 40% das unidades

muito pegquena concorrencia. Empresa 12 com

44 .4% das unidades
sem concorréncia (100% cdas unidades)

concorrencial. Empresa 4¢ com 6.8% das unida-

des

pequena concorréncia. Empresa 1¢ com 56.5% das

unidades.

concorrencial - Empresa ultimo com 3.8% das

unidades,

concorrencial - Empresa 49 com 16.9% das unida

desg.

peguena concorrencia. empresa 1?2 com 57.5% das

unidades.

concorrencial. Empresa 42 com 4.2% das unidas=-

-

des.

concorrencial. Empresa 32 com 14.1% das unida

des.

1.219



" 3) Setor da Construgao

-~ ANO BAIRRO TIPO AREA FAIXA RENDA
79 BARRA 52Q 70 RMA
$3Q 90 “RA
. BOTA -82Q 80 RMA
$4Q 210 - RA
BOTA 52Q 83 . RMM
$3Q 120 RMA
80 IPA 84Q 155 RA
| " BARRA s2Q 70 RA
81 BARRA CA4Q 160 “RA
82 JACA $3Q 98 RA.
' - C03Q. 135 “RA
COPA $2Q 85 RA
. BARRA - CA4Q 150 RA
84 BARRA . 83Q 8g RA |
S4Q 96 " RA’
CobS4Q 230 RA '
i BARRA 53Q SF- T RA™
e S4Q 97 RA. D
) CobS3Q 124 RA. ;
85 Leblon S4Q 257 RA
IPA .2Q 74 . RMA
BARRA Cas4Q é;s ra
O
1.220 o S o ff
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A peculiaridade da filial (2) & o fato de ser
classificada como filial de gruﬁo financeiro e, mais especifica
mente; de grupo internacional. Atua de forma sistematica (6
anos) e dispersa (3 zonas).concentfando poOrém O grosso da sua
produgao 25 ¢ Barra em uma faixa de mercado de RMA a RA. Efetua
sempre operagoes de pbrte grande ou multc grande com .c¢capacidade
de gestdo muito grande._ Com excessao dos empreendimentos reali
zados em Botafogo, em 1979, tende a garantir uma oferta quais mo
nopélica do tipo no bairro no ano. £ interessante reséaltarmos
que é a unica empresa no mercado a trabalhar com o tipo CASA pa
ra as camadas de alta renda na Barra. Associa-se para isso a

uma empresa proprietéria do terreno.

Nos empreendimentaos de 79 e 80, atua sempre numa

faixa de preco por m{ abaixo dos pregos medios do balirro e zona..

A partir de 82, esta situacdo se inverte.

Os 2 empreendimentos lancgados em Botafogo em 79..:
apresenta uma caracteristica interessante. O pregb/m2 do - 32Q

cal no.2¢ empreendimento de forma substancial (de 71,0 para 43}7*'

ORTN's). Esta peculiaridade pode ser entendida ou por condigoes

- de micro localizagao ou por uma necessidade de afilizagao de ven

das frente a um eventual fracasso no lancamento anterior. Isto

e surgide pelas condigSeSido mercado de Botafogo em 1979, bastan

te concorrenéial, com a presenga de 17 empresas, mas onde a £i1i
al 2 domina o setor com 40% da oferta, o bairro de Botafogo lide
ra bs-lanqamentos de Z5, em 1979, com 41,2% do numero de unidea-
deé langada na zona, representandoe 11,2% do nume ro de unidades

langada na cidade no ano de 1979,

E bastante interessante a constatacao que a emn

presa tende a atuar permanentemente na Barra, langando de inicio

I.221
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‘apartamentos e, posteriormente, casas em todos os anos do perio -
~ . )

~dp - estudado- (excetuando-se 83 guando nao realiza nenhum langamen: 0
\ b . . ‘ : I o

~ to). . 7
- L

‘ : . ()

A atividade nos outros bairros sera pontual, wvol : v ..

tando a ocorrer em 85 (sem da Barra) provavelmente como uma das. Oy
saidas da crise no setor. . - . ' ' S
' €
E'também interessante vermos que apresenta uma L

o~ : L . ' . 3
tendencia a trabalhar mais exclusivamente com RA a partir de. -
1280, mesmo -guando lancga em jacarepagué. Para tante utiliza-se -

do. RECON como fonte de financiamento o que permite uma facilida

.-de-na obtengao de recursos para cobrin os-perioéosﬁdé- -produgdo = il

e poﬁsumd, jé que trabalha com faixas de prego nao financeiros

pelo SFH (desde 1980). Como filial de grﬁpo financeiro interna o
¢ional é possiﬁel que por bancar o financiamento de éqmercializg ._éj

956 dos empreendimenfos dé grande porte que produz, superando as RS
sim o "obstaculo do financiamento®. | f;

" .icviiu rio. ¢o Da mesma forma a associagao Coms"propbietério' dﬁwki.ﬁﬂ;

- srmoterreno narBarra, lhe permite um acesso a um estoquerde:i terras (
- r~suficiente jpara uma prognamagaoide“longolperide'emﬂumﬂiﬁnicongp ﬁﬂ?{;”

- - preendimento“que e langado em pontes (Sta. Maniéa);'Tenfrehtandb”~ﬂT“J'

desta forma o "obstaculo fundiario”. B Lo SR

LT éézug Ao trabalhar conr faianJderalta'rénda, em situa:~

¢oes de mercado de tendéncia monopolista, e em um sub-mercado

claramente monopolista, onde nao existe substitutibilidade & pos

sivel que,‘efqtue ganhos substanciais, podendo remunerar de for A
’ - > v - ’ {x G

ma superior a media ao seu associado - proprietario de terras 7
_ -
(S.A). O sobreélucro proveniente das situagoes especificas em .
gque pode trabalhar, inclusive com uma programagac de ‘longo pra- 1
zo, seria grande o suficiente para permitir uma remuneracao do A
. . , ‘ O
proprietario adequada. {
(

P
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Produgac .total no periodo - 591 unicdades

- 45042. m®

' Frodugao individual no periodo -~ 254 unidades

£ - 2

L3 17986 m

O

3

~ 2) Relagao produgdo - mercado

™ .

b 1979 Tijuca 65% dos S4Q do bairro

£ . :

(... . (1)

3 | ,

o 26.8% dos S84Q do bairro periodo

{'\ _r) - . . -

"y 64.2% dos S4Q da zona

€y 16.6% dos $3Q da zona periodo

(3

3 Em ASS.C/ Tijuca 3.5% dos S2Q do bairro

= : (2) _

( " Wrobel - 1.1% dos 52Q do bairro periocdo

3

" HILF I 1.8% dos S2Q da zona

é , - : 0.5% dos S2Q da zona periodo

3 “

£ Mercado muito concorrencial (22 promotores atuam,
§ maior quantidade de empresas e de produgfo no perio
93 do, embora exista tendéncia a oligopolizagdo por 2
'

EH promotores), pois produzem 45.5% da unidades oferta
é}_" ) das.

£ . . ,

;f Prego Tijuca (1) - 54UPC < PM®B

_— )

[ A3UPC < PM*Z

S Tijuca (2) ~ 3UPC< PM*B

J 3UPC > PM 7

O | |

£y ' Vila Isabel - 15% dos 82Q do bairro

L _ ) 2.4% dos S2Q do bairro periocdo

S . . 1.9% dos S2Q da zona

0.5% dos $2Q da zona periodo
100% das coberturas 14Q bairro

33.3% das coberturas 14Q bairro perio
do



75% das coberturas 14Q da

5.9% das coberturas 14Q da

© -. Mercado concorrencial com tendéncia

cao, pols a Pronil realiza 53,9% das unidades.

_*

fen

Prego:

Lagoa (ASS.C/Multiplan) - 100%

.Precos:

9UPC > EMQB
'‘3UPC > PM*Z

. 27%

8.2%
2.7%

25.8%

9.3%

" 4.2%
0.8%

28.5%
2.6%
1.2%

0.2%

-

Mercado com pequena concorr@ncia

- IUPC < PM?Z

8Q
S2Q 9UPC < PM®B
L eurc » PMPZ
S2Q - 14IPC 7 PM’B
| 17UPC » PM’Z
'1.226

sQ
no
dp
SQ

50

do

zona

coma periodo

a monopoliza

no bairro

bairro perio-

na aona

na zona perio

52Q no bairro

32Q nos bairro
periodo

SQQ na zona

$2Q na zona  p&
riodo

53Q no bairro -

52Q no bairro pe
riodo '

32Q na zona

52Q na zona pe

_riodo

A

L
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1980 - Lins - | 100% do bairro
| 41.6% do bairro periodo
11l4.3% 8Q dae zona
2.7% SQ da zona periodo
23.8% do bairro |
2.5% 52Q do bairro periodo
1.8% 52Q da zona

- 0.3% S2Q da zona periodo

Mercado com pequena concorrencia com equilinrio

na distribuigao da produgao

- empresa rwaliza 48.4% das unidades.

Pregos: 8Q - dita o do bairro
8UPC < PN’ Z
'S2Q < 8UPC £ PM®B

© 8UPC < PMPZ
Grajau (ASS.C/Worobel HILF):.78% dos 54Q do bair
ro ’

75% dos S2Q do bair
ro periodo

76.6% dos S4Q da zona

16.6% dos S4Q da zona
periodo

- . -~ . . - .
Mercado pequena concorrenciea, com tendencia - a

-predominancia por outra empresa 79 das unidades ofertadas:

Prego:  8UPC > PM?B
16UPC > EM® 2

1981 Lagoa {ASS. C/Wrobel) 22% dos S4Q do bairro

- 3.4% dos S4Q do bairro'periOa

- 36.,5% dos 54Q da zona

8.8% dos S5S4Q da zona periodo

I.227
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()

' ("

Mercado mais concorrencial, com tendéncia, no en {

taﬁto a predominéncia por_duas outras empfesaé {produzem. .57,6% ;i
' das unidades) , ff _ fﬁ
' ' ! B {“s
Prego: 20UPC > PM’B L o ' )

. 16UPC > PM®Z | | - .

‘ o | ; | O
1982 Enéenho da Rainha  100% dos S2Q do bairro '(?

'  100% dos S2Q do bairro periodo !(

51.5% dos. S2Q da zona | SRS

30.5% dos 52Q da zbna periodo" ,

Mercado sem concorréncia ... . . . . O

Pregco: dita prego bairro _ ;%

2UPC > PMPZ . . ‘ “. (j"-_.'_f..a

Tijuca (ASS.C/Wrobel HILF) 8.5% dos S2Q bairro - ; éi

) - 2.9% dgs‘S2Q bairro pe i(f
¢ riodo .. Oy

"4.8% dos S2Q da zona {ﬁ

1.2% .dos S2Q da =zona o

periodo I

‘ ' (.

Mercado mais concorrencial:. .- S e -

' (.

Prego: 5UPC >PM’B =

8UPC PPMZ . . (s

'.3)_Setor congtrucao _ ?;
Tipo 5Q@ (80) Lins (ARBI) SO0m® RMB ()
- _ . U

(79) Lagoa (ASS.Multiplan) 68m° RMA -

Tipo 52Q (79) V.Isabel (ARBI) 70m° RMM {.j;
{(80) Lihs (ARBI) 70m? RMB B L.

, s

(82) E. da Rainha {ARGI) 46m’® RMB -

T

- T.228 ' ' : ) W
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(83) Madureira (ARBT)- 48m° RMB
(79) Lagoa (c/Multiplan) 78m° R Alta

(79) Tijuca (¢/W. Hilf) 85m° RMA
(82) fTijuca (c/W. Hilf) 69m® RMA

Tipo 53Q (79) Lagoa (c¢/Multiplan) 12lm® R Alté
(79) Tijuca {(c/W. Hilf) 118m° RMA
(80) Grajad c¢/W.Hilf) 117m* R Alta
(81) Lagoa (c/Wrobel) 1967 R Alta

4) Anilise

A empresa parece ter funcao exclusiva de incorpo
ragao. Atua tanto individualmente, como em associagoes. MNesse
sentido, vefifica-se gque se atuando individualmente o tamanho
de seus empfeendimentos & predominantemente péqueno (60% do to
_tai, com o restante estando entre micros e medios) e sua capaci
dade de gestao pequena, quando em associacac esse tamanho atin
ge o patamar medio (680% do total; indo de pequeno a médio), e
com capacidade de gestao entre medio e muito grande, com predo
minancia da ultima, Observa-se, também, que sua produgdo indi
vidual tem pique em 79, decrescendo em 80, retraindo-se por com
:pleto em 81, recupergndo—se em 82, e caindo eﬁ 83, acompanhando
a crise geral. Em associagao, o pique também e em 79, mas de-
cresce para um patamar inferior a metade deste em 80, permane-’
cendo assim em 81 e 82, e em 83 tambeém retai-se completamente.
0O conjunto da produgéb aodmpanha este mesmo guadro. Em termos
da distribuigao dessa produgac pelo espago da cidade, nota-se
que individualmente a empresa opera nduémbito da zona norte e
subﬁrbios; e em associagao na zona norte e zona sul. Na zona
norte localiza-se por vezes em pedacos. . nobres (Tijuca, Grajaﬁ);
assim como na zona sul (Lagoa). Sué_atividade pode ser caracte
rizada por uma dualidade em tefmos de setor de oonstrugéo pols,

se na Tijuca e Vila Isabel, quando atua individualmente busca o

I.229



da alta,

W

mercadosﬁmaisﬁconcorrenciais~(Tijucaﬁe-Vila}y»a partir = de-- 80 ...

' passa a busdar os de'pequena"concorréncia-eiaqueles nos quais- -

possa atuar sem concorréncia. Essa passagem para atuagao em

mercados, em que sua producio se impde, aparece em trés situa-

95es distintas (Lins, em 80; Eng. da Rainha, em 8l; e Madureira-

em 83) nas quais ha a oferta de tipos de imoveis lUnicos no bair

-ro/ano, determinando portanto seus pregos.

.

Quando em associagao, atua tanto em mercados

mais concorrenciais, como nos de peguena concorréncia., Nos pri

X.230

Individualmenté, . a empresa, se em 79 atuava em

. ?\

C .

‘ L 0
mercado de renda alta e renda media, nos suburbios- atua na fai . ,{{
%2 de rénda media baixa.“JEm}assoéigqéo-atua~no mercado de-alto.. ~¢i
iuxo, para faixa de renda alta. - - {7
. »
Em termos do tipo de imovel produzido, observa-- - -]

se uma diversificacao (SQ,-S52Q, 84Q..e coberturas). No entanto- ;. .- {f
a maior parcela da produgao & de S2Q (56.5%) seguida pelo S4Q jf
(18.3%) e SQ (15.2%). Vertifica-se, também, que se a produgao t}
do 82Q.é em.sua maior parte (67.7%) rgalizada__.individualmente y
pela empresa, ja o SQ, S3Q e S4Q, o sBo em associagdes.  Assim ?;
sendo, aqueles imoveis de maior numero de pecas o mais amplos }é
s3o realizados em conjunto com.outras empresas e . localizam-se k;
em pedagos nobres da cidade.’ | €.
R _ o

‘ Na relagzo dos tipos de iméveis com as  camadas .Q}

de renda-é quem séo_ofertados, obserﬁa—se, também, uma dualida ?Q
de da atual empresa pois, em geral, os imoveis produzidos pela {;
empresa o sao para a faixa de renda baixa, e o0s em associa950<" fﬁ
para renaa média lata. - . o - (s
_ R

SmTie s daoon Oé 53Q ‘e S4Q so séo.:*ogert:&do;serés-_-;'c;am.ada-s_ de: reqn: “




m,
R

anm,
e

meiros, busca superar essa situagao ofertando imoveis com area

- por unmidade superilor a media, o que lhe permite pregos superio

res. Nos de pequena concorréncia busca também o0 tipo Gnico no
bairro/ano.

Apesar disto, sua atividade parece reiterar a

<

faixa de mercado dos bairros onde atua, mesmo nos suburbios.

'Por outro lado, note-se que a empresa guando atua individualmen

te, nao parece acompanhar os grandes movimentos do mercadoe op

tando por salidas pririas,-enquanto que em associacac acompanha

as tendencias gerais. Assim sendo em 79, enquantoc que o merca

a

de direcionava-se para as faixas medias, a empresa atua na de
renda alta, apesar de acompanhar a tendencia de ida para a Zona

Norte. Em 80 acompanha a duélidade do mercado, atuandc indivi

dualmente na faixa de renda baixa nos suburbios e, em assoclia

'géo,‘na renda alta da Zona Norte. Em 8l e 82 acompanha a reati

vacao do mercado de alto 1uxo'(Lag6a); e individualmente busca
mercado de renda baixa.nos subﬁrbios; aliado.ao de ren@a alta
na Tijuca. Em 83, em plena crise, néé‘acompapha a tendéngia do
'meréado, que busca salda no setor de alto luxo, optando pelo de
baixa reﬁda nos suburbios. Em 84 e 85, por sua vez, retrai-se

por completo do mercado.

Empresa de sécios familiares, mas de carater em-
presarial, tem atuacao sistematica no periodo, com uma trajeto-
ria.que demonstra crescimento a partir de sua passagem Jjuridica

de'constituigao Ltda para S.A., promuindo capital de vulto.

Sua fungac presuminelmente exclusiva de incorpo
racac, articulada a origem comercial do seu capital, pode expli

car sua atuacdo diversificada, tando em termos de- localizagao,

‘como do tipo de imoOveis e faixas de .renda a que se destinam.

I.231



Iste porque, detendo significativo. capital de

circulagao "livre" da imobilizagéo,-por exemplo, em -~ equipamen

tos e pessoél que uma empresa de construgao exigirie, pode apli

ca-lo com liberdade de‘associaqéo“e“ﬁaSwoportunidaGESre~rconveaq"““*

nieéncias gque lhe paregam mais apropriadas.

!
Sua atuagao individual, mais voltada pars o - se

"tor de renda media baixa e localizando-se na zona norte e subﬁg

.bios, pode ser assim resultado de opglo de aplicagao dos lucros.

- obtidos em empreendimentos de maior porite com associacoes, = em

operagoes proprias de menor escala, como forma de rentabiliza-

los. : : S

1,232
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2) Relagao Produgao-mercado

1980 . J. América - 42% dos $2Q do-bairro .

13.9% dos S2Q.do bairro periodo

3.4% dos $2Q da zona

0.9% dos S2Q da zona periodo

100% das CS83Q do bairro e zona/ano e re

riodo

} Caracteristicas do meréado-com pequena concorren

- . #~ -
cia com predeminancia da empresa .

t

i

Preco: S2Q¢ 3UPC ”PM’B e 3BUPC < PM?~ CS3Q PM?=Pi’B e Z

Cachambi - 16% dos SQ do bairro

1.4% dos SQ do bairro pefiodo

‘1.9% dos SQ da zona

0.3% dos SQ da zona periodo

5% dos S2Q do bairro

1.4% dos S2Q do bairro periodoi::
1.1% dos $S2Q da zona e R .

- 0.2% dos 82Q da zona perioeast dzm vl

~ Caracteristicas do mercados~concorrencial”

Precos: SQ - 10UPC < PM?B e 17UPC<PMEZ... .. . .

$2Q -~ 4UPC < PM?B e 10UPC<PMRZ: i

1981 J. América

-;L-Caractéristicas do mercado.com: peq. €ONC, mas comi -

78% dos $2Q do bairro
34.8% dos $2Q do bairro periodo
8.5% dos 52Q da zona

2.2% dos S2Q da zona periodo

_tendéncia a predominancia pela empresa (78% das unids.)

Preco: 3ypc > PM?B e 3upc & PME Z

1.234



1982 ~ Bras de Pina 75%

K)
18.
0.
7

8
15.

0%

4
8

39
7

1

L
[

aQ
(i}

dos
dos
dos
&ds
dos
dos

dos

SQ
5Q
SQ
SQ

do bairro
do bairro periodo
da zZona

da zona periocdo

$2Q do bairro

S2Q da zona

S2Q da zona periodo

Caracteristicas do mercado pequena concorréncia,

mas com tendéncia a predomindncia pela empresa (75% das unids.)

Precos - SQ - 10UPC >PM?B e 17UPC<L PM
$2Q - 2 UPC>PM

2

B e 3 UPC<PM“Z

27

2

Vila da Penha 66% dos SQ do bairro

39.1% ‘dos SQ do bairro periodo

2

1

30%

1.7%

11%
5.7%
7.0
3.2

18%
9.8
8.2
7.2.

dos
dos
dos
dos
dos

dos

dos:

dos
dos

dos

5Q da zona

SQ da zona periodo
52Q do bailrro

$2Q do bairro periédo
SZQ’dg zona

S$2Q da zona periodo'
S$3Q do baifra

S2Q do bairro periodo
S3Q da zona |

$3Q da zona periodo

Caracteristicas do mercado - muito concorrencial

Precos: SQ 2UPC >PM

SQ2 3UPC > PM

S$3Q 20UPC< PM

2
2
2

B
B
B

c
c

&

1.235
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Ilha - 17% dos $2Q do
_0.3 ‘dgs S2Q do

1.7 dos S$2Q da

0.3 dos 52Q da

2% dos S3Q do

Caracteristicas

Preco: $2Q 1UPC>PM’B e
$3Q 3UPC<PM’B e

1983- J.América - 100% dos SQ do bairro no ano e periodo ... 5:

204 dos
3.2 dos
100% dos

13.9% dos
3.2% dos
0.9% dos

" . Caracteristicas

2 2

PM*“B

2 . pM%B

Pregos:,-SQ - PM

i

S2Q PM

100%
3.5%

Todos Santos

1.54%
.29
.73

R T

bairro

bairro periodo

Zona

zona periodo

‘bairro e zona/ano, periodo.

do mercado - muito concorrencial

'z
yA

SQ da zona

SQ da zona periodo

$2Q
52Q
$2Q
52Q

.do

e

€

dos
dos
dos
dos

dos

L.236

do bairro
do bairro perioedo
da zona

da zoma periodo

_.,
L T T S N
: P H N Pt H [

LR T N

R W AL A,

L

-~

mercado: - sem concorreéncia.. ..t o

2UPC < PM?7

2UPC< PM2Z

$2Q do bairro

$2Q do bairro periodo
82Q da zona

SZQ'da zona periodo

$3Q do bairro

.9 dos $3Q do bairro periodO&
.2% dos $3Q da zona

.6% dos 83Q da zona periodo
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Caracteristicas do

Pregos: S2Q - PM = PM’B e

Olaria - 26,7% dos S2Q do
3.7% dos 82Q do

10% dos S2Q da

1.3% dos S2Q da

Caracteristicas do

21.4%
.Pregosz S.QZPPMZB'Ie 5.7
~3) Setor construgao

1980 J.América Y10
€53Q

Cachambi | . sQ

52Q

1981 J.Amdrica - S2Q
1982 Bras de Pina 3Q
Vila dé Penha _ SQ

52Q

$3Q

Bras de Pina - 82Q

Tlba . 820

$3Q

Vaz Lobo - 52Q

I.237

mercado: pequena Concorréncia

5 UPC<PMPZ e $3Q 1LPC >

PMPE & 3« PMiZ.

bairro
bairro periodo
zona

zonz periodo -

mercado concorrencial 2°¢ ¢/

<My
72m®  RMB
81M%  RMB
2
60M%  RMB
72M%  EMB
2
SOMZ  RMM
2
60M%  RMB
55M%  RMB
70M%  RMM
100M%  RMA
70M%  RMM
95M%  RMA
105M%  RMA
75M%  RMM



"y .
s

<

1983 J.América . 8Q SOM?”.RMB
| $2Q 75M° RMB

Todos Santos $2Q 85M%  RMM
'SSQlOOMZ_ RMA . ) <
1985 Olaria . $2Q som®  RMB
- 4) Analise S L

. A . empresa atuocu sistemaficamentef(Shanbsj'no,periodo,  -
com uma “produgdo que caracteriza<sewpor uma tendéncia ao cresci
. mento, com forte pique em:1982, e certa queda em 83 e 85,com re&
traimento total em 84. Realiza empreendimentos de tamanhp mi-
.crd, com apenas um deles pequeno. Sua capacidade de gestéo 'vg

"ria'entre micro grande.

coontl s irs Teve producao concentradal principalmente no tipoi: il
..82Q (70.0)%,. <com segmentos. significativos .também nos tipos .. de ..
LuTomenor mumero -de pegas = SQ=li(15:7%): elmaior niméro de .p.eg;a‘s. =ma o)

$3Q e.coberturas (14.3% ¢ 1.0% respectivamente). = *° R

Direciona esta produgao, preponderantemente, pa-.

-xa mercallo m&dio (57%), mas atende: importante segmento..de remirui iy !

da baixa (30,8%.18), e outro mais reduzido de média alta (12.2%).

v -vm . No ponto de vista especial dispersou sua atuagao,:.. =7 :
conquanto circunscrito a zona suburbana, onde procura ora as lo

calidades em expansao, ora as ‘densificadas. -

.__. Quando atua em situagdo de. pequena concorrencia . i 7.
o faz como.o principal produtor. ©Este fato, aliado.a suva atua-~ ‘=

_ ¢do por .vezes .sem concorréncia, e quando.em concorréncia posicig . .. tA

1.238
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na-se entre os principais promotores, explica, possivelmente,
SQUS pregos, que Com a excessac da atuagao no Cachambi colocam-

-

se superiores aos de mercado.

Teve atuacdo reiteradora quanto as faixas de ren
da a que destina a producao, e inovadora nas vezes em que bhusca

locais em expansao.

Em termos gerais écomﬁanhou, a‘conjuntﬁra buscan
do os mercados médios e de baixa renda. Sua expansio de ﬁorte
bm 1982 segue a da zona da Penha, mas situa-se na Leopoldina num
momento de decréscimo da produgio. Em 1983 a qﬁeda na sua pro
ducdo assim cowmo seu retraimento em 84 e timido retroimento em

85 acompanha também a tendéncia geral.

Empresa com fungac briginél-exclusiva de correta
gem,-atuaﬁdo ne mercado dos~subﬁrbios-desde 1@6?, a. funcao da
promogdo sO aparece em 1978, resultado provavel, do conhecimento

. adquirido ao longo dos anos do mercado de terrés.e imveis. Eg
ta articulacé@o de funcgdes - a que agregou também a de cdnstrugéq

_ﬁarece'estar permitindo um crescimento importante da empresa,'i§~v

dicado pelo aumento de seu capital social, de 60 para. 250 milhoes.

em apenas 1 ano.

A empresa, por outro lado, provavelmente pela sua
fungdo de corretagem, conhecedora assim de toda a dinamica do mer
cado. suburbano, pode estar atuando como intermediaria para toda

a miriade de Micros e pequenas empresas locails.
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I - 0s Construtores’

Construtor.l (Transcrigao de Entrevista: Gravada) - oow: o om0 sy
‘ -~ A empresa de vendas, como subsidiaria da comstru: s
tora num outro setor como o da comercializacido de imoveis, ‘tal

vez nao atenda ao que voces estao pretendendo.

P ~ A empresa se envolve apenas na venda do imdvel ou participa - ™

também da compra de imdvel, da definigao do produto?

R - Como a empresa faz planejamentos, ela pode fazer ndo s para

a construtora como também para qualquer outra empresa que a

... .solicite... O nosso know-how € em.torno.de obras com financia..

.

mento proprio, nao em cima do sistema financeiro de habita-

. -.x-G#o0,..ol seja, .s&0 obras .nas quais os construtores ou incorpo: ...

RS

coos a-shtuada na. zona sul),"nasrsempre.recebemos-ofertas;deuwtenﬁg;

Cnen o ieraderes. iffazem a incorporagdg.e financiam essa  incorporacfo.itias

sy e Na construtora, no caso.especificoy: & dncorporadora e .. CONS ¢ Gy,

Io mtrutbrassndo ¢sxiste Jestadisstingdon Dentro-dos mercadoiexis. 4

.

_s. té, pnaov sei se os concorrentes fazem distingdo. HA  alguns. ...

anos atrass existia muitos .incorporadores que nao eram cons .-

J::u;Jja;axatnmﬁgmes.;ﬁﬁ-empreSaudeuveudas:tem;um\trabalhodde“arigemquﬁeob~*'

base, que nasce das opinioes sobre os terrenos oferecidos.~

Como a construtora tem preferéncia pela zona sul (porque €

" nos nesta area. Hoje em dia posso dizer que a construtora

oA
“estd mais ligada 3 Barra da Tijuca, ndo porque nio - _'queira'"'ﬂ'éf‘
. . ‘ L
e sperTENnosona czona sul; <@ qﬁEfnﬁofexistem*terrenos:n&vﬁeha:sui;Tﬁ%'i?
sC pequenos lotes que geralmente siao absorvidos foi essas em fﬁtgf
presas que: fazem grupos fechados que sac terrenos de um va -23
Tor muito -alto e que nfo comportam ser adquiridos para = se - =(_
" 'Y.240 i ' J
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formar uma incorporagao. Entdo sdo repassados dirctamente
aos adquirentes finais, e a empresa faz a construgiao. (no

caso da que realiza grupo fechado).

A construtora trabalha com empreendimentos de porte maior?

Sim, perque tudo esta em funcdo do valor do terreno. Como o

valor do terreno ultrapassou a expectativa dos Ultimos anos,

o que se pode adquirir hoje no Leblon,-Ipanemaﬁ Jardim Botd

nico? Acabamos adquirindo prédios antigos, aos poucos, 0
que demanda um tempo muito longo para a aquisicdo de um ter.
renoc e encarece muito. O ideal sao areas livres, desemhara

cadas, em que se possa se fazer edificios de maior porte.

Pos isso héa essa preferéncia pela Barra? E vocés tem. uma

programagao?

N6és podemos ter uma previsdo mas nido podemos nos ater a es

sa previsdao por nao sabermos quantos terrenos serao adquiri’

dos, quais sac os terrenos.
Nao existe uma carteira de terrenos?

Ndo, normalmente os terrencs sao oferecidos por corretores,

dificilmente um proprietario procura uma empresa, entdo os

corretores 0s terrvenos, selecionamos aqueles. que nos - inte-i-

ressam ¢ fazemos os estudos. De base, tem que fazer ~ uma
triagen dos terrenos e depois saberemos se os valores desta . -
triagem sdo compativeis Equeles necessarios para se  fazer
uma incorporacdo. Dai parte-se para a aﬁuisigﬁo e Uma. . vez. .
adquirido, sabendo os valores comerciaiizéveis.e'd aprovei
tamento é.apés esta fase, tem-se a arquitetura e a - aprova

cao.
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P - Voceés fazem permuta? . - ... L on uw D _-_ o

R-~ De preferencia com compra. S e
'A*Pf=~Ma5*a-empresa-que.f&aﬂgrupod£echadQ;temgmuiia;ppmmuxanuﬁaﬁmm¢¢+33¥
TR~ B .diferente, ela faz construcdes de pequeno porte. e tem. gri: ooogny

_ pos de pessoas que sdo investidores. Mas aqui ndo hi inte

resse em pequenas construgdes.

- p - Nesse periodo vocés fizeram muitos apartamentos de sala e - ()

quarto. Isto foi uma escolha?

.iﬁij-4¢N5d3f0f*exatamente-uma éscplha,,wﬁ\em;fungao.io-que_se,,vai;cc

e e produzir & porqué.  Se vocé faz hotéis-residéncias e apart- ...
- Hotéis, a tendencia maior ¢ fazer saia e .quarto. E como um
“”“;'f'dBS‘ﬁfédibs maiores qpe'éxistem talvez na América do Sul &

o' Barra Bela, hotel residencia com 588 hect. evidentemente,

2T Ferd quet ter, quando o rhotel vier,. um grande niimero de sala .-

A

*“ﬁdﬁé%%buﬂ“COmo-o BarrabelageiﬁﬁBaﬁralemeu - Se--& um. hotel: . reiios

G 800 lgyidencigii dificilmente a pessoa locara uma suite: tres:. quar
- weest e poE @ o' ‘salafquarto, que abriga, tranquilamente, com < asiun voer

Lot giomodaigBes ‘existente, quatros; €70 sala/gquarto, que abrigay. iy
“tranquilamente, com as acomodagles existente, quatro pes- il

soas. LA
‘P = Os hotéis-residéncias foram uma saida para uma certa crise? - -

R - ‘Também, Porque com o apartamento sala/quarto, o.nimero - de .o ()
compradores & grande pela redugao do prego, porque € um.

At e oapartamento menor. Nos .hotéis~resideéncias sao.. exigldos um...

?V?mihimdﬂﬂéjéﬂomz parawumlSa&ajquaitoaﬁﬁNogmalmeniQgQQqhggunﬁz*
acontece € o inverso, sao apartamentos apertados, e = mnesse .. (v

sistema a sala pode ser ampla.. . = = AR S
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- P - Por que a escolha em trabalhar com recursos prorpios?

R - Uma das diretrizes do fundador da construtora Santa Isabel,

s

. e fazer obras de qualidade, de luXxo, altissimo luxo, mesmo
(..: . ko -~ 4

£ para sala e guarto, com o mesmo acabamento. Quando & afixa
£5 -
A . — . .
- do o valor da construgdo, pode-se dizer que um quatro quar
& tos, pela categeoria, pode custar mais caro mas é 0  mesmo
£ _ ' . - '

o preco de um sala e quarto. Dentro do sistema - financeiro,
i ..

() ' em que as faixas de financiamento sao limitadas, seria ne-
£ - - I . .

o cessario descer o padrao para poder entrar em faixa finan--
P ’

L7 : 4 .

£ : ciavel do sistema financeiro de habitacao, que nao & muito
LN

(4 _ elastico. Nao dava para fazer um acabamento de categoria,
O . | 50 &

O teria que comprar terrenos menos nobres ou entao areds enor
3 -mes, como multos fizeram na Barra da Tijuca para construir
éi . uma infinidade de prédios.

.-} . '

£ P - E voces nao tiveram problemas com financiamento, :ja que te
& ria gue sustar a comercializagao e trabalhar com uma classe
?? gue sustentasse esse padrao?

L _ _

{J R - Nzo. Dentro do sistema financeirc, faz-se obra por emprei
" \} . - -, . . . - :

O tada que e pre-fixado por um valor gue na epoca em gue ha
( ~ . : ' ' B
¢ via corregac monetaria era corrigido com juros e nas obras
o .

'S da congtrutora nac sao por empreitadas, sao por administra
{3 a0, a prego de custo. EntiZo todas as nossas tabulas tem-
- valores diferenciados: um valor pelo terreno, que a constru -
{3 . -
;\ teora financia e o valor da construgac que e pago durante . .
LS . . _

= - construgac. Entao a construgao e preco-de custo & paga uma
) . s

L taxa para administrar isso, incluida ja ho »nreco total da
L

construgéo. E como ela sabe que a construtora tem'uma_preg
- Ioupagéo muito graﬁde com o acabamentd, tude esta orgado,
até a taxa da administragao da construtora que e igual a ta
xa de gualguer outro concorrente gue constroi por adminig-—

tragao, que e 20%. Mas nos partimos de valores bpasicos de

| : ' I.243



alta quealidade. 'Eu vi uma obra qué estava sendc langada no
ﬁﬁatécanaJQm que o m?.da construgao estava orgado em 28. ORTNs.. ..o —
e estamos calculando aqgi~38~ORTﬁs?.nota—se que existe. 'uma'“”“"l”
diferenga-dé dez ORTNs por metro quadrado. Porgue éxiste a

- # - especificagac. de ugar-um material.ode.acabamento.maisiccargii. Ao

o Uma-pessea; pode acdguirir;.-para:fazer sta residenciayso.rmesmor” iz

r P
_material-gu eu vou usar, pode utilizar uma mao de obra muaic e
to mais barata. Pode, por exemplo, em instalagdes hidrauli = "%
I. » ~ {_.
-casg para -agua quente, usar PVC. Ate cobre, que nao exister ~
. { s

problema de vazamento, e o PVC tem problema de vazamento. Es oL

tes sao detalhes que estao dentro da parede. Sy

~ N | | g e
¢~P-~;Qentpefas_fungoes=da“empresa,"qua1~delasvcomanda'esse,procegﬁrq:ﬁr;
so. de produgao? £ a parte . de vendas? R fﬁ

‘ P - - ‘ . . (-'

R -~ A empresa-mae € a construtora, ela e que tem capital para in o
vestir. A de vendas faz a triagem para gue a construtora ve ﬁg

" nha examinar a dar o aval- ou nac para que se construa nague {5

‘le terreno.

-:0 .que- £az;:2 empresa de vendas:serinteressar por um rterrenos 1

o
{

e nao por outro? T P S )
rd rd rd ’ - . { -._j
R 5Nag..e -s0;;prego, e o aproveitament0mdo?terreno;LxPorquaipode_:maxa(?

Se, Lter :um.ferrenc, com a mesma metragem”num'determinado' baigﬁ”ﬁ'agj
put : ' . (s
ro € que nao tem um aproveitamento em outro bairro. Eu acho et

fﬁﬁﬁ&iﬁun‘QEPQQﬁp: o plano, O-DPQQ0;~cqndi96es?efqualidade,'porqueaqdaq

se .fizermos uma comparagao. de valores veremos que nap basta- ey
alguem fazer uma unidade- idéntica a outra, precisa saber o° (1
=---gug: val se. colocado naquela unidade pabra que  diferencia .-vo ~ars

outro.

-aﬁEmﬁﬁ&zqﬂnstrutora'em algum momento  trabalhou por: empreitada?.: o roi b

-Desde- a-época que conhegd;squer: dizer, desde o inicto; s ~em: " =

e 1967/68;-ela deve ter feitdvaté'ﬁoje'quatro obras por emprei: .i(’
tada, assim mesmo-fora do SFH, com financiamento ppéprioxf‘A" fﬂﬁ

' : (L

I
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obra por administragdo ¢ auto financiada e.olterreno nao se

ra pago a vista, mas financiadon Numa obra por administra-
¢80 o terrenc nao pesa no negoécio, porque se tem uma unidade,
em numeros hipoteticos, gue custa um milh3o de cruzagdos, o
terreno custa 400,'vai dar 20% de entrada neste terreno.é pa
ga © resto da parcela_quando'for entregue ou depois de langa
do, em 40,50 vezes, fazemos financiamento em ate 100 meses,

estao pagando até hoje apartamentos por 100 meses depois da
entrega'db terrenc. Nesse sistema atingimos uma gama muito
grande de clientes. Multas vezes pode-se pensar que  compra
na construtora é s6 classe A e B. Mas temos clientes de me

nor poder aguisitivo.
Qual & a faixa salarial dos compradores da construtora?

Nos nao.exigimos comprovagao de renda, so dentro do sistema
¢ que & obrigado. Nos abrimos as portas para gualquer clien
te adguirir.

Voce nao tem uma media?

Umza familia com renda familiar em torno de 20000 cruzados pg

de comprar na construtora,

Como s&o os calculos para saber qual o preco maximo que voce

-

pode pagar por um terreno oferecide?

Al é'pesquisa_do mércado, gue, infelizmente, nao e todo mﬁg
do que_faz. Qualduer terrenc para sger adquirido, pesquisa
mos na zona do terreno qual & o va;or gue os concerrentes eg
tao vendendo. Nunca podemos comprar um terreno qﬁe temos
que‘vender por um pre¢o acima do gque os outros estao venden
do porque senao vamos fugir da faixa de mercado e as  vezes
fazemos o contrario. Essé e o sucesso de nbssos langamentos,
Na época do cruzeiro, a construgho civil atravessou uma ori
se por pelo mencos trées anoé,-e hés vendemos bem, porque além

de ter uma qualidade muito boa, acima da média, tinhamos pre

1.245



B 3

" 3
. (3
(2
. - {,..‘
¢es melhores. -
{3
) _ o
P - Mesmo por metro quadrado, 0 seu prego & menor no mercado? o
. ” . - . {.,\]
R.- 8im, porque nosso terreno.e mals barato do que outros, por 3
que os outros estao vendendo por empreitada, e esquegam da oy
possibilidade da inflagao gquervira posteriormente, .essa & a {J
. L '
diferenga basica. L.
'S
[
P - Estes terrenos sdc limpos ou ocupados? A
-~ L . I :\!-:
R - Um tinha tres predios e estamos comprando acs poucos 05 a. o
- . . 4 ‘
partamentos. Nao se consegue num predio . de apartamentos O
gue haja uma concordancia quanto ao preco a receber e é ne ™
cessario comprar a prego de mercadoy - -
.
P - Os terrenos da Barra geralmente sao limpos? L
e
'R - Sim 4 e
- (o
L . . ~ ' . . (s
P - Esse prego mais baixo que voces podem fazer mao:tem:uma. .re Lo
B GO _ AH QARE VOCRR PR | JHasra SRS 2 S
lagao com o numero de unidades do: empreendimento?. ... e
_ _ L €.
- R = Eu acho:que nesse casgo.e possivel:.baratear -a. -construgao,  :mi...y
mas o terreno nao, porque ele tem<o prego. 0O que .dcontece: (0
e que € possivel diluir o prego da construgdo fazendo um L
. . : . U
grande numero de unidades._ Num empreendimento pequeno, ~ o©o..: @ .7
. ‘ : ()
numero de elevadores, geralménte -dois, nao -compensa. 0 nos F
so ultimo lancamento foi no centro da Barra e nosso prego A3
médio era de 350; tem uma concorrente que langou.recentemen . .. '.J
te numa area relativa a rnossa;, (nao € por -administragao) e -
' : ' {3
o preco mais barato & 928. O mesmo tipo de mercadoria, sa 0
. s . - - p—y
las comerciais. Mas & por empreitada. (]
- .
P - ... vocés lancaram na Barra em novembro e depois em janei- (0
_ . . _ .
ro de 80, com predios guase iguais. v
£
{_
‘ 1.246 O



R - Esﬁe terrenc era de propriedade do ... e ele propSs a cons
trutora de fazer uma incorporagac no terreno mas como nio fa
zemos construgoes para terceiros, ela adquiriu 60% do terre
no e em pagamento, uma parcela das unidades. Ele nao se‘ as
sdciou mas teve aue participar como incorporador também por
que levou x unidades'e_néo 50 nestes dois terrenos como no

centro da Barra, toda aquela area, faz parte do lote gque foi

desmembrado.

P - Voces langaram com prego alto ¢ depois baixando-se posterior

mente. _ ,

R -~ ... (?) Eu nso sel como e feito esse levantamento pela IDEG,
0s eritérios que utilizam. Eles fazem pesquisa direta na em
: ﬁfesa ou é baseado em dados? Geralmente aqui na empresa vem
Iestudémtes'que fazem levantamentos e nao encontram a peséoa
certa ¢ levantam dados incertoét Por norma, ninguem langa.
apartamento & prego medio, sempre'mais bafato e geralmente:
agul os aparftamentos mals baratos estao sendo vendidos abai-
X0 dQ preco de custo do terreno, e nao & o'primeiro aparta

mento a ser vendido, porque & 1¢ andar. O comprador nﬁq com

prador nao compra pelo prego mais barato (alguns sim). Ger win

nos fazemos uma publicidade calcada naguele valor, seria muil
to comodo e atée desonesto tirar de venda o apartamento mais
~barato ("foi vendido"). Nos.colocamos a venda por . um prego.. .-

e 0 mantemos,

P ~ Porque essa tuacao s0 na Zona Sul e Barra?

‘R ~ Em principio por tradigao, porque comegou a fazer incorpora

gao em Ipanema, Copacabana ¢ acabou com uma gama de clientes
muito grande de apartamentos na Zona Sul. Mas isso foge um-
poucc a norma do mercado porgue Se.voce langa um empreendi

mento em Copacabsana, 08 moradores da periferia de Copacabana

-~ ) » ) ) aA - N )
sac o5 primeiros e adquirir. Mag a nossa experiencia diz O
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contrario. Nos vendemos muito.-na Zona Norte.

Gente que se muda ou compra para investir? -

1.248

¢
Para. se-mudar por causa do. grande-apelo quanto a orla mariti L
; ! _ 1 L
. §_.’
ma, , {
Posso aplicar esse exémplo: nos empreendimentos na Barra nos Y
vendemos 70%.para a Zona Norte. (.
B {
Mesmo os hotéis-residéncia? 3
. -
Principalmente os apart-hotéis residéncia. Mas existe .aque b
f _ - -
le que o.-compra para morar’ el que-eritirega para locagao. Por s
‘\. !
que a empresa tambeém tem uma empresa de administragaoc hote- .
leira {modéstia a parte uma das melhores - antigamente havia i
-apenas uma administradora, Novotel, francesa e conseguimos ‘
formar um know-how em torno da administragao hoteleira que o
R . t\.. -..c
tem funcionado muito bem)}., - . ‘ . o
. _ . {5
A maikor parte e para morar ou investir? £
Depois, do cruzado muita gente ‘tem' comprado ~para & ihyestir,iow vy
mas antes.nao. A ideia dewinvestimento nasceu com & muddn ;oo
ga_dQ;Siapema. Essajcorridamloucafna'éreahimobiiiériaméwtégxw-xw?ﬁ
. . { !
rd ~ . . N
bem em funcgao disto. . .
. - - {-
Egssa administradora e do grupo? o
O
Sim, mas’ nao administra apart-hotéis residéncia, s0 condomi 0
nios comuns. Mesmo que sejam de“terceiros. A:Protel tambem - i
" esta pensando em fazer administragio na area hoteleira para L
: 5.
terceiros. = N
()
| Co L C
A parte de projetos tambem e feita aqui? .
S, - - _ (J
Com rarissimas excegoes, nao e feito aqui. Porgue existe a 3
_ .
-
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sobrecarga de trabalho, entac tem que entregar a outros es
critorios de arquitetura. Estes projetos que voce .- citou,

eram do Edson e Edmundo Muss.

A empresa comegou apenas como construtora; foi a parte de

véndas gque provocou este crescimento?

A empresa cresce em funcio de ter alguém de marketing no mer
cado de vendas ligado a publicidade porgue o construtor, de
modo geral, esta mais 1igado.a qﬁestSes do-tefrenb, a saber
qual € a lucratividade, mas nio esté atento ac lancamento da
) ;
empresa para um conhecimente maior dentro do mercadeo. Eu foz.
¢gel muito & construtora.a expandir, promovendo nac so publi
cidade. ©O que levou a construtora a crescer foi o fato de

les, na epoca, terem aceitado estas‘idéias. Como sé faz

.crescer uma empresa? Nao precisa ir muito longe, e atraves

da comunicacso, da propaganda, da promogac. Existe uma liga
cdo muito grande entre vendas e publicidade, nuitas vezes o
publicitario pergunta quais s3o os itens do empreendimento e .
traz uma apresentacgao da oriéntagéo publicitaria. As vezes

nao tem nada a ver com o0 gue voce quer ver transmitido.  Ho

Je todos os apelos em torno do lazer, sao realidade.  Quem

nao quer morar com toda a mordomia, na proximidade dos fi.-

-

lhos, com um clube prive dentro do condomino, e que e o

apart-hotel? O servigo e o mesmo com outros nomes - um &

.residencial com servigo, a Servenco e flat-service. Cada um

registrou ¢ nome, © que eu acho um absurdo.

-

De onde surgiu a .idéia do apart-hotel?

Nonguem e o primeiro em nada. Isso nasceu na Europa e de-
pois neos Estados Unidos. Foi trazido -para o Brasil, ~ wvingou
e comegou devagar. Veja bem, ha um tempo atras surgiu em

Jacarepagua uns condominios de casas que fdram sendo fecha-
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)
. . f
dos;‘coiocaram guaritas, piscinas e quadpas de esportes. E f;
se alguém lancava um empreendimehfo'que nao fossé COndomi ;%
‘nio, ficava dificil, pordue todo mundo qugr;é lazer, segu- )
:ranga. E dai vieram as iqéias pafa este fipo de  empreén- o
-
dimento, que virou padrao. ;%
Nesse crescimento da construtora foi importante os empreen-: ;j
dimentos na Barra da Tijuca? ‘ : {l
) ‘ | o ()
Especificamente nao acho que a Barra é umé‘porta“aberta Pa (ﬁ
ra todos. Teh consfruﬁores que tem muito mais obras na Bar iiﬁ
ra do gue nos. Nossa ida para la foi uma contingéntia, foi | (;
“Uma;ggntinuidéde de mercado pela dificuldade em se- conSe+ffﬂﬁfE€
~guir terrenos em outros lugares. Temos c¢clientes de Bangu _ f?
qué moram em grandes casas e tem um.apartamento na Barra pa (.
;fa.os-finais de semana ou férias. _. ' . . 5
: o
Em 83 voces deram uma parada? ' . - . o . -_3f
Todo mundo. deu uma parada. Mas tem que :analisar que nessa’ Eg
_época, nos, langamos o Barrabela. .Quantos empreendimentos £6. . ...
ram langadas como este? :3n o ks N S SR
. ' C . .{,;
E necessario ter um fundo. de terrenO“qpevpérmita ter uma - :ﬁ{3
‘. produgéo. _ ‘ SR . .. . e _ o
. = : £ P

-

_Nés estamos sempre eiamihando terrenos porque'senéo voce se
afasta e acaba. E que atacar 20 e comprar um. - No momento
temos trEs'lofes comprados atras do centro da Barra que da - Y
pafa o' canal de Marapendi. .Além do projeto para & Nova L
' Barra. Nor temos um empreendimento que serd aprovado pelo

estado.

e T i
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CONSTRUTOR 2 (Transcrigao Entrevista Gravada)

P - Qual o seu cargo?

R - Eu sou assessor da diretoria e do presidente da empresa, ao
mesmo tempo cuido da parte de planejamento e posso dizer gque
dé parte comercial tamﬁém, pois sou eu guem Taz oS pregos
dos apartamentos, com ajuda da matematica financeira ja que,
as vezes, O comprador & auem propSe a forma de pagamento, os
custos da produgao;'qué dizer, lido com a parte | econamica
dos negocios e os estudos de viabilidade gque acompanho até o
desfecho, atraves das realizacdes das obras mensais, nac so6
nas vendas mas também na execugao. E um tipo de  trabalho
gue nao 2 muito comum déﬁtro de uma empresa € que veio atra
ves de minha propria experiéncia profissional, queé basicamen

“te foi a parte do pianejaﬁento. .

P - Pelos dados a construtora é uma empresa egpecializada em o-

bras.

R - Sim, em construéaes de edificios; tanto residsnciais como ¢o -
merciais. Ao.longo-de_l4 anos, a construtora.tem 2 predios
comerciais na Praia de Botafogo 440, o Baﬁoo de Londres, 0
prédio do Jornal dolBrasil na Av. Brasil, a sede do Banco de

-Boston, na Av. Rio Branco, a Datamec. O Celso, pregsidente
da Qmprééa, sempre primou pela gualidade dos empreendimentos,
foi um construtor;cuja_base de trabalho esta na Zona Sul,nos
prédios pequencs de Cincb pavimentos em Ipanema, cbnstruiu
mansoes e .apos a contratagao do predio do Jornal do | Brasil
(de 42 pgvimentos) em 19873, formou uma eguipe completz que

se transformou numa empresa.
P -~ Antes era uma empresa de estrutura pequena, familiar?

R - Era pequena e voltada para empreendimentos menores, sem ris

1.051



- - ¢0o8,- fazendo obras por administragao, onde o ganho éra - uma- O
remuneragao com ¢ saldo de custo da obra. Apos a construcdo .. (.
‘do predio do Jornal do Brasil {uma obra de risco) houve um

incremento. financeiro, pois era um predio em que contavam a.. . o .-

R -érea;eO;luxo e somente o empreendimento teria remuneragéo;vxht -
Apesar de nao ser incorporagad, ele nao era o dono do prédio,. t
' cy s s ~ : {5
era somente o construtor, mas possibilitou a organizagac da~ 7
‘ £

empresa, que ha mais ou menos 14 anos mantem a mesma estrutu

ra. - Apesar das oscilagbes sofridas pelo mercado durante. es

ses 14 anos, a maioria dos componentes da empresa  permane- £

_ o

ceu. : s

-

P - E o volume de obras do setor comercial continuocu sendo maior? ;”
> S : ¢

‘R - Nao, a residencial sempre foi o maior volume. A excegac da -E;

' Praia de Botafogo, onde nos fomos também incorporadores, os - |
outros foram grandes empresas que nos escolheram mediante al B

"

T ‘1k;gguma econcorrencid, ou.foi uma escolha de qualidade.: . 0s. .prohs s+

sevioe.our honprietarieos: dos: predios malores,como.sedes. de. bancos,scontras e

~;gg:~&_7 ;' iLaram..osaservigos de peqhenosaesnritériosade: wfisnaliza@éd;ne?i@{x

;ﬁ_ﬂtpav@@anﬁo-ao@@ntratag%o;ﬁas:ﬁonsmruﬁarasise?déﬁatravéSDﬁeifucogaﬁiﬁﬁﬁﬁ

s e ohe nﬁﬂfrénciaWPaOﬂpaSSO*queg“quandOPhéfprob&emas deﬂpre@og&a'hegﬁ

b e colha -se~da pela Qualidade'da-constfutora.”“Talvez”-6*'nossbhawf
. .. .. ..._.Bucesso.em relagaoc aos terceirbs-tenha.sido_o.fato-da-;uquegs=«vm{;
.pGTN«&gﬁ@ﬁg_apésan;deqcdnhecermObeem&&mtrabalhouqﬁe;fazemosgmnéoirutilgp~mme{f
'zamos.isso para encarecer a obra. Em termos de\mercado sem (L

pre me preocupei em dar um nﬁmero inicial que se aproximasse

= . owdo.nGmero. final e que fosse, ao. longo da obra, sendo‘.atualgg;.a;gf
zado atraves dos indices de inflagao, nunca um mumero falso. (
- ..-0 Celse-nac tinha uma estrutura-que possibilitasse - ~correr r--=rli

_ PR
1

. -riscos,. fazia so obra por administragao. Depois queressa esi.i.. .
trutura foi.formada e com a minha experi§ncia na Gomes de Al owv

- meida, onde minha especialidade era custos, comecei a encorg-.;r;f'

I.252 : : ) (L



e

o

7
e

—

ST R

L

5 e gt

:_,M‘-.. P

s e

S . s e

e

L

L. : . ’ - . _' P :
Ja~lo a fazer incorporagac, a aplicar em obrasg, ampliando a

empresa € og resultados.
Quando comegaram as ihcdrporaqﬁes?

Por volta de 1973, duando a empresa comegou a enhtrar em con

tratos de risco, mas eram incorporacgoes de grupos fechados.

Qual e o peso da incorporagac dentro da empresa em termos de

rentabilidade?”

0 plano cruzado ao mesmo tempo possibilitou‘uma mudanga de
porte financeiro mas inflacionou os terrenos, ja que nao ha
COmﬁ‘congelar 0SS seus pfe@os - 0 que deu a esta matéria pri
ma um peso malor que a prépria constrﬁgéo, em alguns casos.
A construcio esta praticamente restrita &s areas médias: Ti
juca, Laranjeirés? Bdﬁafogo, porque na Zona Norte esta quasé
impraticével um maior empreendiﬁento, pela falta de financia
mento. Nao‘existem reouréos,'o siétema~financeiro esta que
brado. Entio nds atuamos nestes trés bairros, onde a _ cons
trugao e o terreno, em valor absoluto ée-equivalem. Vamos su
por que,.se e comprasse um terreno por 10 milhoes, isso dri
gina também uma construgdo de 10 milhdés. O que ganho em
termos de 10 milhoes de construgdo? Géralmepte eu fixo um
BDI em 20%, © que seria a remuneragac do nosso custo adminis
trativo. Mas no terreno, ele & muito viavel, podendo atin

gir em alguns casos ate 100%, vai'depénder do momento do mer

‘cado. .Poreém, ele hoje se situa numa proporcac da ordem de

50%. Com esées dois parémetros,_constrngéo ¢ terreno, " tem-
se 50% de um e 50% do ocutro nos investimentos. Tem 20 de 50
na construgio, 10 na rentabilidade e 50 sobre 50, 25 na  in

corporagao e 10 na execugao. Quer dizer, dando total de 35,

‘e como se.eu tivesse sobre o custo uma remuneragao de 35,

Custo esse gque & investimento, terrenoc + construgao. Se eu
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jogar 35 em cima do todo da coristrugao e chego a 70%, seria. ;2
35-em cima de 50 e, ao inves de ter uma remuneragac de 20, . fﬂ

" disponde- de dinnheiro para comprar um terreno, posso elevar R
esta remuneragdo de 20 para 70. Entdo, ao longo destes anos, {2

- tivemosimomentos em crescimento e outros de baixa. Os ﬁlti_ HL
qu“s anos foram de perda patfimonial, 2 empresa pagou, acre- tf
ditando tambem que uma indistria se encerra na hora em que "

voce deseja. Mas sempre tivemos um pouco mais de  otimismo
do ‘que de pessimismo. Sem ser uma empresa. social - &  fami
liar, mas ao menos eu éempre procurei transmitir a éles que _ ff
é finalidade de uma empresa nao € so lucro, apesér de basica . (.

smenteﬁser;jé um negécio de-perder: para--empatar., Mas. sob: es-

... te, aspecto, a empresa conseguiu um patrimonio, so para situ
ar, de 100%. Ha cinco anos atras, chegamos a perder  quase N
60% desse patrimonio, ou seja, nossa despesa fixa era supe »

rion ao nosso faturamento. Hoje temos um quadro de 14 obras

. sendo executadas e a iniciar e nesses cinco anos formamos p
- uma media. de 4 ou seja, nossoxfaturamento era 20% do atual. -~ -

':yu«ﬂwBe?80:panamcé;rhouvewumawmudangawradiéalwarbasicamentewﬂquag;fum?

*uqxamdcmaP*anaQEOfcomegouvawcneseerﬁamnﬁmerOSmspperionesafaa5@?,“ur

Sl A inflagfo: em 79 sobre corregao monetaria foi de_é?%};ém.Bo,;:erﬁf

. de 51% em:Bl, de 96% (o dobro); sem.82, em 83, 152%; em 84;
‘ " 203% e em 85,'256%. Uma empresa ainda era administravel sob - {}
Cum indice. de inflaqao de 50% mas quando passou para 100% foi. .. .%.
impossiyel prever resultados, Hoje, por inérivel que paregé
ha uma perspectiva de se voltar aos numeros de 1979/1980,tal : ,?
vez até um pouco mais. E como se nés, da indistria de cons ("
trqg&o, aventéséemos a viabilidade de recuperar em dois anos
(geralmepte a‘duragao de uma obra) tudo o que foi perdido du
rante seis anos. Entéo‘a recupepagéo‘é de ﬁm tergo do tempo £
que se léva para perder. Partiﬁ@o desse pfessuposto, que & - 6;
otimista, € como se essa movimentagao fosse um ciclo, onde -

seria possivel determinar uma linha de vida de uma empresa.
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Yeu ponto de vista e que a empresa hoje tem crédito também
pelo fato de ter sobrevivido no periodo de crise maior (41

I

timos cinco anos). y

A construteora, apesar de ser uma empresa fami-

liar, tomou uma atitude imediatista.

s

Como e a preogramagao da producao?

Considerande noesso pessoal fixo, nés temds uma estrutura pe
guena. Holje ha gquase uma saturagao em termo§ de volumé. Na
pratica, poderia haver um crescimento no numerc de obras,
porém, iria acarretar um prejuizo de gualdiade, apesar dos

Operarios serem oS mesmos.

A parte externa, pode crescer muito, mas no funcionamento

da empresa os departamentos absorvem em fungao desse cresci

‘mento, como parte de contabilidede, documentagao, - departa

mento peséoal, a se¢20 técnica—pdrque cada obra precisa ser
acompanhada. Estamos utilizando ajuda de computador para
folha de pagamentos, coﬁtabilidade, desenﬁolvimento de o~
bras e.as informagoes sobre todos és documentos que se.fefg
rem as obras séo'remetidos-pafa o escritorio e langados no
computador, © que nos permite também uma copiagao dds cus

tos.

Como voces estao em relacio aos terrenos?

+

Nos estamos numa situacao atipica. Chegamos & um limite,
houve uma alta de fevereird ateé Junhe, enguando Julho e

agosto foram meses de baixa. Os terrenos cresceram a tal

_ponto que, em alguns casos, como Ipanema, o m° e de 50000

cruzandos. Um metro guadrado de terreno possibilita 3 ve-

zes a area de venda. Para efeito-de custeo, S0 no terreno

2

paésou a ter 17000 cruzados por m° de venda, o que signifi-
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ca que um apartamento de 100 m’ seria de 1700000. Em feve--:
reiro, antes do plano cruzado, Q prego: de venda de um. apar ..

tamento em Ipanema estava na ordem de 20. Ora, o - terreno -

~atingiu quase o seu prego de venda mais construgaoc mais lu o

cro em menos de dois meses.

s i
- 80 de terreno? e
(3
— $0. de terreno. Quando se const901 um m? de area interna,na oy
totalidade se faz um m’ de areas comuns (garagem, etc...) e -uii
um m?® medio, com padrao de luxo, fica na faixa de 3500 cru . “E;
- zados. "Em  um padrfo sem luxo, no m° de venda se gonstréi»-
dois, © que seria 7000 cz. SO © terfeno representa 70% e a. ‘¢
cénétrugéo 30%. E o maximo de.terreno que Ipamena atingiu  -Eg
a0 longo de.20 anos, foi em torno de 40% do prego total }

ou mais ou menos uma proporgac de 80% do custo da "constrg
cio. Entdo se a construgdo atinge a 7 dentro de uma faixa
- de-6..{rmaVieira Souto, -que-€ o prego mais. caro do-Rio), ela .. m:

g qugder-equilibrada: - Tanto-que quando.‘se: vendizs: cguent. o

comprasse teria.que pagar-a metade daqullo «que fosse . ,ﬁgonsﬁhijJ}_

f”ﬁé‘dé”ﬁ?@ﬁio; Entacio terrensiatingia o -metade pela:r MeSMmOw: o

]

elite;tem um prego 2 vezes e meia acima do valor .da . cong .. .-

&, menor, na parte de. servigos temos um limite.

- Voce tem previsao?

- Nunca tlvemos esse problema com obra. O maximo de obras

‘que tivemos aqui foi de 8 a 10.  Mas _quase que. dobramos, no.. e

“fogso momento maximo;'pOrQUe-cdmegamos~a—atacar~zona8xugunﬁg@

tem mais recursos, como a Zona Sul. - NOs tinnamos = constru ol

¢Ses na ‘Zona Norte e tivemos prejuizo. Entao fizemos obras’

1.256

prégo da” coqstrugao. Hoje”Ipanema, por ser um bairro-----de . -~ "

trugae), Completamente ativo. “Nos outros-bairros, .a coisav:rrl i
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de_qﬁalidade, quer dizer, a construtora nunca caiu no seu
padrao. Nos seus materiais bésicos, um apartamento do Méi
er tinha 80% dé due havia na Zona 3ul. A diferenca era so
mente no velume, e m° cai na medida que’ cresce a area | de

construgao. Entao vendo esta experiéncia negativa na Zona

MNorte, quer dizer, menos obra com area maior, procurando

terrenos maiores para evitar uma estrutura muito grande.
Com iséo} deixamos de vender qualidade que sempre foi o car
ro chefe'da empresa. ;Essa mudanga de filosofia se deu o in
sucesso das obras na Zona Norte... Com a‘construgéo finan
ciada, ha perspectiva de ganho em relagao ao volume. Mas
a inflagao da correcao monetaria nunca foi igual a inflagdo
real dos salarios e matérias primas[ Quando um apartamento
era fiﬂanciado pelo sistema financeiro, o numero inicial i
X0 sé era atﬁalizado em UPC e esse foi um dos grandes fato
fea que nos pegaram de surpresa, num ano em que estavamos
com obfas em Lins de Vasconcelos, Jacarepagua, um  volume
bem Significativo, A nossa ida para a Zona Norte.foi basi
camente ein fungao das .facilidades, que acabaram pop préjudi
car o mercado. Empresas foram criadas sem nenhuma experien
cia. Qualquer individuo, bastava gue ele tivesse conheci-
mentos nos érgéqs de financiamento {ja que o investimento
em tefreno era praticamente baixo, ou nao existia) podia
construir. Se faziam permutas, obtinham financiamento e
passava.a ser-um ganho. Contratava construtora, e nao pre
cisava ser um coﬁstrufor, um engenheiro, havia uma facilidg
de imenca, Se voce verificar 0 que acarretou a faléencia
desse negécio, foi exatamente"issb, as obrag dos marajés na
Barra da Tijuca, como Sérgio Doﬁrado, Carvglho‘Hoskens. EQ_
quanto faziamos 100, eles fazim 1000 e se fizermos um levan
tamento de todas as empresas que existiam ¢ que existem ho
je, vemos que foi uma coisé-armada. ‘NZo sei se por tras ha.

via uma disposicao governamental, pois o proprio governo fe
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deral_sabia disso. Mas as coisas s6 nao dao certo se nao se oy
sag bem desenvolv1aas, feitas seriamente. - S - -Ej
e | _ . : O
P - Voces veﬁdem seus proprios empreendimentos? 3 T Yy
=.8im, ac longo desses treze’anos; atéTIQSl; exét&hehfé~quanddy77“ﬁ;h
' :comegqu‘a haver a recessao, fizemos economia, executando to - 1-§f
dos os sef;igos,“principalmente tendo prbblema_de - pessoal, ;é
trabalhadores'flutuantes. ‘Essas entfadaé e sa{das represen 3-{)
tam nao um mes de salario, mas dois ou tres salarios. Uma em {?'
presa_que comerc;allza grandes empreendimentos cobre uma ta ii
_;Wxé_d§ $ a 5%. Mas o custo real € da ordem de 1,1% entre che ;ﬁ
fes de venda, corretores, dpoios (datildgrafos, ete...). COE' -4iﬁj
- siderando. que um.custo de‘venda rebresenta 1,5%, se imagina£7-19¢C)
) més isso'ﬁﬁm volume atual, temos uma média de 4000 mts por )
mes de’ construgao que. representa 2000 mts de venda, © que ao.
~longo do ano sao 24000. Com o prego medio colocado‘a 10060
'0 metro, nos témbs 240000'pon;anp;nlgS%-dé_24000O representa
3 b;”e 600 dividido por 2, sao SOOOOO ¢Z por. mes,'e que hoge'
pratxcamente paga a metadé das nossas despesas de escrltorio.-
- So_o fato. ge fazermos & veﬁda-~possfb111tou EEOROMIZAR meta—~
| de da nossa despesa. RS S "
P - E vocé conhete mais os clientes. S | ?J
_3;eL05C§;Séy§empre teve como Tema contratar 6g“§r53étoé”de'ard'3“*”":ig
tetura, o plano estrutural, o projeto de instalagoes de  ar “-?;
cgndicionado; que sao feitos por prefissionais especializa -i}
;dos. Ele acha que esse tipo-de- trabalho deve ser bem '“pagd%wuiigﬁ
porque nossa linha de gualidade é de grande 1mportan01a. No E;

passado,_quaﬂdo se vendla=um~apartamento-havia 0 projets dom v

Paulo Casé, Lucio PontualI%Edsoh*Musa}?havié-uma-maréa:??'Egmh»'ﬁ
ses escritorios ao longo dos anos também foram se transfor “uur
‘mando em pequenas empresase os cabecas, OS cérebres, passa-. -- &/

:
p—
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um disponivel que ela tem, entso quando @ um terreno que

‘omos que e interessante economica e financeiramente, tenta
05 buscar estes recursos ou atraves de nosgos préprios re
ursos ou atraves de nossos proprios recursos, ou de opera

‘oes bancarias, Mas no momento praticamente na@o ha recursos
@ banco, ndés temos de usar os nossos propriocs. Usando al
umas coféas nossas, criamos nossos prérpios empreendimentos
'+ nos associande com os proprietérios dos terrencs, fazia-
og un contrato de risco, Sé tehos um terreno.qﬁe vale 100,
jetivamos wn lucro de 200, num prazd maior. Como nem sen
interesss esse ganho num prazo maior para o proprietério
rEno nenm para o8 incorporadores, reduzimos a metade do

. curte, ou seja, ganhar 50% no prazo maximo de 6 meses.

2g O prego do apartamento possibilitando um aumento malor
pessoas interessadas e nesses 50 damos a ele a metede. E

omo se nos tivessemos outra remunsragao alem da construcao.

sntao nos fizemos 3 ou 4 obras com esse sistema. Predios de

luxo cujos pregos dos terrenos eram muito altos e Toi uma
forma também'de a empresa ter mais uma placa, ter servigos,
ganhar na construcao porque ela sobe por administragao e usar
também a nossa marca no sentido de dar ao proprietéfio um ga

nho.
A incorporagao entac € uma forma de vocé ter sempre obras?

Na minha opiniao a incorporagap envolve tudo isso e a cons
trugao pode =er por administracao ou por empreitada. A in

corporacao absorve as duas coisas, soma terreno e construgio

20 mesmo tempo. Em geral as incorporagaes tem. empreitadas

dentro das suas construgoes.

Jomo voces Tazem a analise da viabilidade do terreno?

Mao havendo financiamento, o que se produz e abaixo da neces
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enfim, que vem através da-pfépriavcorrespondéncia.f*;Hg e

je, pratxcamente, a6 estudamos terrencs na Zona Sul, - gque ... e
i\_

ra

abrangen Ipanema, area do Jardlm Botanlco, e na parte da Zo.=nﬁ u(y

‘na Norte, Tijuca. leuca e Botafogo, dada a sztuagao atual, Oy
com © metro, sao balrros realmente de p051gao..estnateglca. -gf
4
tam a mgsma distancia'do-centro-da.cldade, que e ponto: de ;%
trabalho. A parte de Ipanema, dada também ao inicio da car ' fy
reira do Celso, dele ter tambémfum.nomé,,enfim, de fazer o )
-Eras mais caras, de qualidade,-ondé possa cohpetir em condi ;:fx?i
goes de igualdade. Se formos para a Zona Norte, a competi - _?;
~ga0qe deslgual, tem construtores- que’ nao tem estrutura,..egﬁ'“'“ﬁﬁ'
fim, mas o terrenos em geral ja vém com essas discrimina- .. (3}
¢oes. . Quanto aos precos,. existe um que atenda a um . certo: g?
‘fesultado. Como jé ftemos obras nestes terrencs todos, jé ‘;f
sapemos que & possivel, ent@o eu fago essa triagem na mesma 7'61
‘hora, no nosso ritmo. Eu tomo conhecimeth'do terrenoc e pe '_iﬁ

. # ° N . ~ oL . N Yy * o ) X o T
-la sua- area, localizagao, s ja S@Lﬁsagesiaﬁforazou«nagg\se;e§;¢m5

tiver dentro desses: parametros &t negoclofn.BOtéfO@d?iﬁTﬁﬂuhﬁﬁiv?

e OB esta, em sua malorla, Qe LG a. 12000 ezl o.antride wterrenouﬁﬂﬂlw“v

qaw;ﬁirvai-possibilitar umwcuEEO%de?ﬁﬁnﬁﬁrﬂerﬂ:r DlVlle‘pOT 3*””33ﬁij*
I

~'de 8-a e - Como a ‘construgactsaimais-baratay” egtamumes el

.xa nao-de 3 a 5, maS'de~2'a-5m Entao dgeria: 4" terrerios mais - ﬂ?ﬁ
- ge 5 construgao, para se vender mais ou menos por 13, gan-— -~ ‘*5;
wwhando nama perspectiva de“iOO% sobre o 1nvest1mento ido” 'tegj?ﬁ*“ﬂ*
reno. Porgue esse dinheiro nao & obtido a vista, ele s6 ?{
vem ao-Ioggo'de mais  ou menos cinco. anos. - _ : : ,;i

| | - . O
Qual o prazo de estocagem? ) . _ €
O

R = No:. momento © prazo maximo ‘de -estocagem @ .de 60 meses, O tem hiepe

- po . que leva para se aprovar ‘orterrenc €’ colocar aivenda. "R T

‘empresa nunca estocou porque ela acha que 0 Seu funcionamemnt: :

to . deve -girar. Porque em principio a compra do. terreno vem

| !
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ram a pensar mals industrialmente do que criativamente. Ho
je, alguns projetos sao meus, eu,rabisco, visaﬁdo também naoc
S0 a'parte comercial. O projeto da divisao interna de um
apartamento & uma coisa muito simples. Hoje tem até progra

mas de computador Tazendo esta divisao, porque ~os quartos

‘sao de uma dimensac ideal, assim como os banheiros, salas,

etc. O gue existe de criagao realmente sao as fachadas, on
de jogamos externamente. _Durante'anos as féohédas pareciam
ééixotes, onde -se usava esquadria, e os adornos passaram a
ser uma coisa multo facil. A parte de projetos da empresa &
contratada fora. Nesses'ﬁltimos ciﬁco.anos_de construcao, a
eicegéo das fundagoes profundas que reguerem equipamentos
éspeéializados,lfizemos quase 80% dos servigos com predios
as fundagaas diretas, a_eétrutura do_ﬁrédio, alvenaria, re
vestimentd dasorgamassas, a pintura e executamOS'até as ins
talagbes elétricas e hidréulicas. Hoje, com esse volume
crescendo, estamos dividindo em horas que executamos € ou-

tres horas contratadas.
E quais sao as empresas gue voces contratam?

Sao empresas sub-empreiteiras, mas que. ja tem alguma tradil
cao conosco e, € logico, com um contigente tecnice, nac 80 -
de operérios, mas pessoal de chefia, encarregado, com expe

riencia de 20 anos. O Celsoc paga para nao haver riscos, nos

nunca fizemos economia de material.

’ ..". - -~ - -
Qusal © criteric para compra de terreno, voce compra com pre

visao? Com eles chegam ate voce?.

Ksses terrenos vem de varias formas, eu recebo atraves de
uma secretaria porque evito receber corretores de terreno,

dado o meu trabalho. Entéo eu pego a eles que resumam o lo

cal, dimensdes e um documento juridico, uma certidao negati
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sidade e ha uma caréncia de empreendimentos na Zona Norte, (O

:'TL 'jédeeaneconstrutoraS'néomtem*condigsesvdeioonseguirrvincog&rnm?{};
) Ty

:..poragaes}nonde elas joguemhtodo_Seuudihheiro para .recebéuio i ;?
ao:longo de 10, 15 anos. - Nesses doig ultimos meses a coisa-ﬂgt.gy

.- .vem.caindo e ja ha sintomas.de.que. sera no.limite. Existe - 5w ()
. ...ouma grande preocupagao.com.fevereiro de. 1987, quando acabar. - i}-
~_m:6 congeiamento e em-algumas obras..que 7iniciamos por. Aincorpo. .}j
ragao eéfejam ainda em desenvolvimento, nao podemos = cobrar %ﬁ

a nao ser por corregao em ORTNs, UPCs, etc¢... Entao o merca . ?

e

do e -avaliado em fdngéd da queda da procura o gue ffaz com

..que repensemos nos préprios enmpreendimentos. Nesse momento.. .. _;;
“temosrumawquantidade#de-obraS"quefsupera“nossaf-;expectatiua'eﬁrggfr
ac menos por estes 2 anos. - -

' ‘ - O

—

P - Quanto ao financiamento, & diretamente?

"

R - Nossas obras, hoje, podem ser divididas desta forma que . fa-

AT

lei, por administracac e por obras na Zona Sul e as demais . ’
s niestarfecentregues ano  que vem;stodas :as.coutras -sao vFinanciar i e

I

”b:;a;memtoidiﬁemo;da.construtoma&b;Eﬂhfommoﬁumaxtabﬁla;nmde.éwapg

T
R

'vﬁwmeer&dqﬁnaaemmrada:o investimento: dosferréna; & parceiatca eonsgerTin

-

-;;Eﬁtnugéo;é;gaga,ao longo da. obra; quem paga €..0 proprio. compra. . ..

Y

a4

vadornnabahgcro.sobreeg&tenrenobso;mEmﬂnamehmregafdaauhchavesqxwma:ﬁz

‘num -prazo de 60 meses apés o ‘habite-se.  Estamos fazendo com - %

_ique .a.firma ndo pague praticamente mnada, porque ela esta ven ..,/

. . ; : S

- ~dendo ~a ~construg¢ao, onde "ja tem o seu BDI, remunerado nosso o

’ it

custo fixe.. O investimento.no terreno e .apurado . .quado . Se..: . .-~

. - e

-+x.tyend&;o:prédio todo, na entrada-onde se pode ter um . investi- v ()

" mento derggpit&l-com:retomno*defpfazo-médIO:deWSOﬂmeses; JEwa:w&{}

tamos com solicitagOes na Caixa EconOmica que nos traria in “

' . : U
.. . gressc.de recursos que proporcionariz um.capital de giro. . T
. .. - ' : - ¥

_ ' _ {3

P - Na fase anterior voces faziam dois ‘quartos? ' ST ST
. : i

. {3

R - Nesta fase estamos com tres quartos, fizemos um quarto somen Y
(.

. -
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te em Botafogo, s&o obras nao iniciadas este ano, mas em 85,
A partir de 86, ngo Tizemos nenhum projeto de dois quartos,

somente de iLres para cima,

CONSTRUTORA 2 (Resumo de entrevista nao gravada)

A empresa articula fungoes (construgéo, incorpora

cazo, venda) com predominancia da incorporagac, sendo parte de

wum h01ding. No enfrentamento a crise do mercado procura atuar

inovadoramente em termosg comerciais, com empreendimentos. com ser

vigos de heteis-residencia. A tomada dé decisdes da empresa foi
revelada como sendo a base da "sensibilidade-sentimento” a par

tir do conhecimento do mercado.

CONSTRUTORA 4 (Transcrigado de entrevista gravada)

A empresa & uma construtora gue Ttrabalha com siEI
tema de grupo ﬁechado formadolpor_condaminos - cerca  de 350
clientes cadastrados, que compram © térrend, contratam'o proje
to ¢ a construgao. A compra do, terreno se dé,.segundo nossos es
tudeos, sobre determinados bairros onde acreditamos ser viével'eg
te tipo de empreendimento. Através do cadastro deé clientes, te
mos informacoes que nos orientarao sobre o'tipo_de imoveis e,
seu padréo a ser impantadc (numeroc de quartos bqf apartamento,
numero de apartamentos nor andar, prédiO'exciusivo ou nac, alto
ou médio luxo) e adequado.  Estes clientes sio consumidores  de
wn tipo de,mépcadoria'(apartamento) que esta sendo disputada in
tensamente devido a sua éscassez. Esse '"boom" imobiliario no
Rio de Janeiro e em Sao Paulo € perfeitamente natural, se obser:
vamos que desde 1970 até hoje foi produzida uma curva que indica

0S espagos delalta ¢ baixa do mercado. Se, por um lado,”  traba

‘lhamos com produto exclusivo, dirigido a um certo consumidor,

por cutro, temos nossas proprias incorporacoes, atendendo ao con .

sumo pret-a-porter, de massa e que, como toda industria, precisa
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de materia prima, no nosso caso, & o Le rreno, gue atualmente eg""“{ﬁ

f*té:dificilfde senencantrarrpprqueTSOTre:as*aiteragaesvda.*legigi”rf'iﬁ"
lagao do .uso do solo, causadas pelo.movimento,désgmuassociagaes. R

. £

.de bairros e.de.moradores,uHQLLeblon,”porwexemplo,.esté.com..um“.”;_;i
~mowvo gabarito (mais baixa%quex&ranterior%ﬁaprovadofem: Tfeuhiﬁb“ﬁﬁ;fg%?

-entre os representantes de‘sua aSSQCLagao,,O'secneténio.de”"pigi;;_.{}

negamento e desenvolvimento urbano e & ADEMTI.. - (3

' ' .

Este fato traz uma réperdussao,imediafa no valor O

. £y

do terrenc e consequentemente'no:nﬁmeto.de.unidades a gerem lan ?f

- ¢adas nos dois préximos anos, 1987 e_;9884w_Nés, que. Jtrabalhg' {5
~mog muito .com terrenocs.naizona Sui,;aphamosrestanméﬁidafmintelé.:;3,@}
génte, pois val sanear ou, pelo menos, disciplinar o uso do s¢ ﬁ}

'lo~ngquela-regi§o. £ claro que: essa mudanga.. repercurte: - nos jf
bairros vizinhos-Gévea, Ipamena, Jardim Botanico-e hoje a empre ';Q'

sa esta atuando, a pedido dos nossos cadastrados, no Grajat, Ti

o,

juca, Vila Izabel e ate Jacarepagué. . L L

'
P

P~ Esse sistema fechado permite programar & produgao?. .. . o.oimsr (L7

2R e ‘Permitesr: Mas poderla dlZeﬁ;que serxaemu1$o.mals.facli..pro*wJwv;x

L T Ee tivesse'umtestoQUeftErmeﬁd&i&eﬁiodosfﬁsxtamanhas;u”tiposqxﬁ@;(};

e gostos. D e : - - - {2
- P-= Seria mais facil para“controlar a dehmanda e a oferta. ¢ . 17wl

R - Exatamente. - A Joao Fortes, que trabalha neste sistema de .ﬁtf

“-:ihcorporagéo hé_muitos.anoay;temaestoquesaercomprauparar_ig:xmﬂf'

corporagéo direta, o que explica o porte dessa empresa. A

s e.empresa. nac pode programar-se-precisamente, mas.de-uma .. for . .= :

B pfma;muito:préxima'da'verdade;ﬁatravéshdozreﬂlexp*ﬂnrfmemcadorv~?ﬁ?}
até dezembro de 1986 devemos ter de 20:a :24 obras-em -execu ﬂ&ﬁ
B ' L

gdo, cada prédio com 40 apartamentos no. méximo. Como frute ..y

do proprio mercado, temos 17 obras em -andamento, quando, ha -~ )
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10 meses atras, tinhamos seis. Este ¢ um - dado importante
porgue mostra que os investiméntps estao mudando de objeti-
vos, eles voltafaﬁ a ser o bem.de raiz, que & o apartamento.
Mas aguele investidor que comprava apartamentos para alugar
esta desmotivado ?ela atual lei do inquilinato, o que preo
cupa & nos, empresarios do mercado imobiliadrio que, de uma

certa forma, estamos impossibilitados de atende-los.

Em consequépcia, tenho ‘clientes potenciais que £i
cam numa lista de espera, jé que nao ha mais financiamento aber
to, o0 que limita o funcionamento. O reflexo dessa situagao esta
no fato de uma familia que precisa morar num apartamento de trés
quartos, estar morando apertada, num de dois guartos. Por outr
lado, temos.o nosso sistema de grupo fechado,-que, COmo jé men

cionei, trabalha com mercadorias de tipo exclusivo. Neste siste

ma, © cliente atua em toda a linha de produgzo, atraves de  uma

planta de venda que ele leva para casa. Quando as fundagoes es
tao prohtas, mando uma carta para este cliente onde pergunto co’
mo ele .vai querer o seu apartamento (quantos quartos, numero de
tomadas, se gue status ou nao, eftc...) dando um pfazo de 30 a 60~
dias para a resposta. Apos este prazo o projeto & devolvido
gdabtado ao compradop, CORO - um sépato sob medida'e, transformado
em 1inguggem téoniba, ¢ enviado para a obra. Finalmente, temos

um prédio com cada andar diferente do outro.

P - Isso so parece possivel em empreendimentos szo muito gran-—

des.

R - Exatamente. S0 posso aplicar esse sistema até 20 apartamen
tos, tenho qué limitar as modificagoes senao ahcomunidade. o
grupo, e prejudicado pelo préprib‘sistema. Mas os condomiﬁ£ “
os tomam conhecimentos dessas restrigoes na assinatura. do

contrato.
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P.- A empresa antes era uma empresa somente de arquitetura,
atuandoc sempre neste sistema? =

. : 4

p
'R - Nao, nunca foi uma empresa somente de arquitetura. A empre

.8a f01 fundada quando o - arqu1teto era- ainda estudante,- 'Vjaii?
,pnespando servigos. Quando -ele se formou,  fez é fiscalizou &

~a1guns:pr6jetos a pedido dos prépribsfclientes. Era ainda

uma, semente do grupo com pessoas vindas da empresa em que.
trabalhavam € que se juntaram para comprar terrenos e fazer

seus prédios. Como as dificuldades existiam, 'Surgiu -

-idéia de contratar alguém para administrar e coordenar a-em-

&1

s

Jetqg_Qe”arquitetura,‘construtqra €, recentemente, vendedo
~ra’'de seus proprios iméveis.~'Agora abrimos mals um espago
Jja que temos outra empresa para a nossa parte de prdpagag
da; qde entrega a arte pronta.para o jornal, o que signifi
“ca_um_crescimento e organizando os elementos necessarios a
uma._ | ‘1inha industrial completa.-‘Iésb‘implica num alto - prege-’
Tprof1SSLonal a ser pago desde o prodiato no- papeéil a0’ proauto-

habltavel. T

- ;A.ﬁvolugao de detalhes da3pr63fi&ff arqditetura,u”~ﬁx

das fachadas trabalhadas com plantas € marqulses sab'fodaS'cog"E'

trlbulgoes Que a empresa deu a comunidade. Nos 70 prédids que

-

fizemos ate agora, sempre~t1vemos uma preocupacao muito grande,

. nao séhqpmﬁgﬂplanta baixa; mas com o-efeito de uma fachada mais- - -

~humanizada, boas varandas, bastante vegetagdo; marquises -  in ~ .00

.felizmenta.em.algumas regﬁSéé*eSSas marquises® sao- pr01b1das, o

que € uma bobagem, porgue tem utilidade pratlca, para entrada e

saida do predio com abrigo. Sao pequencs detalhes sugerldos pe-

lo Caldas absorv1dos pela: leglslagao.

P - Existe a preocupacgac em se criar um prédio unico?
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Existe uma marcs através da qual se distingue um prédio como
sendo da empresa gue tambeém trabalha como consumicdor de clas
se alta, tem um'excelente padréoie atua em regioes onde o po
der aquisitivo da populagac atende aos seus critériés. Nzo
funcionaria franspdr o padrao de um prédio situado na Lagoa

para Manguinhos.
s
Houve um tempo gue voces 0 atuaram no suburbios?

Na década de 70 houve uma gueda noé consumo do nOSsoO tiﬁo de
mercadeoria e, ao mesmo tempo, uma injegao no merpado atraves
de grandes financlamentos para sala 2 quartos de padrac B a
C. A empresa gue vive de sua produgac precisa acompanhar a
tendéncia do mercado que. na época estava concentredo nos su
burbios. HNossos clientes recuaram, foram-para a bolsa de va
lores e; ao mésmo tempo, entrou um outroe tipo de consumidor,
pelo Sistema Financeiro de Habitagzo. Atualmente a  popula

cao da periferia esta carente de habitagzo.

Enquanto nao houver novamente uma atuacao do BNH,

.concordo gue mais disciplinadamente, mais inteligente, mais . ra

cional do gue no passado, © problema da favelizacao sera .agrava

.

Esse sistema de grupo cresceu nos momentos em gque ¢ sistema

financeiro antingo faliu?

Nao necessariamente. Esse comportamento e de investimento e
conta com dois fatores fundamentais: um, é a carénciza de ha
bitagho., H& oito anos atras, tivemos grupos fechados de pre
dios de éinco‘pavimentos, um por andar, em que-havia_ compra
dores e investidores. Hoje, 95% destes clienteé de grupo fg

chado estao comprando somente para morar.
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0 2¢ fator &€ a carencia de mercado somada ao cres -

Kt SN

cimento do poder aquisitivo, © que provoca.uma ansiedade muito )
) ' Pl

grande de consumo. Agora, -infelizmente; no momehto, 0 que esta L
'

mos vendo ‘no Rio e Sao Paule - que nossos grupos fechados estao- .. ...

e

praticamente restritos aos. consumidores classe media alta, para . .-

Fainl
-

nao falar na classe média;sempre~alta.;;Quandoiterem- um poder .. ... (.}

normalizado, junto a um mercado normal, o comportamento é em ?;
consequéncia, normal.’ | o : - :i

. | . f-:

P . Vocé acha que é possivel aplicar isso a outra classe? O

p -

'*“ﬂ*R f'Jé“fizemos'com'sucesSb,fevidéntemente“eom%certas=~reivrndic§*" 'ij
¢oes do acabamento, da propria. arquitetura porque eles  nao .";2
podém, por exemplo, numa sala 3 quartos para a classe‘B, ter {ﬁ

o a fachada de granite e.eu nao vou encarecer o prqduto borque' ‘.f?
. o consumidor naoc aguentara. .Mas se ele tivesse um financia : %f
ménto; poderia comprar a moradia num padrao medio/bom, de ?;
L v ‘boa planta, boa.afquiﬁetura:g:bemxiochiizada,.eﬁ sistemaftde:qu::}
.. -grupo fechado. Como alias™ja aconteceu, ~articulando -_aqgw~nnﬁﬁﬁ
dois sistemas. Trie mioetar (j

o

P - Ele entra com uma cota? "o cotronrc nne E}
L

R - Ele conipra diretamente a cota, jé nao. tem aquela pgssagem ?5
it 'Vﬁelasimobiliéria. A ‘especudacgao do) terreno nao.-existe. 'f,tﬁ:?gé
"P - Qual a posigao da empresa hoje'em relagdo- a incorporagao? .éf
. o | »
R AfNés;*comprrestadores-de'serviQOSvdewproﬁeto e de -constru=« towry
¢80, e temos uma rentabilidade, um resultado através das ta "

xas de administragao - pela qual somo pagos. Em seguida a Q;
. empresa -pode e deve, comzessezcrasgiménto;econamicoase.:~ngggfcéév
gar em-incorporagéo. Evidentemente,-que-pela sua dimensao, ;;
temos que faze-1lo gradativamente. A incorporagao pode ser A

R

i

O
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por empraitade, como e o sistema da Jodo Farﬁes, ou podemos
fazer a incorporagac com um gfupp fechado gque tocaria a obra
e receberia o apartamento. Nos temos, nesse caso, o resulta
do através da remuneragio de uma caixa de administragio so-
bre a obra ¢ o incdrporador ter um lucro tambéin sobre a in

corporagao, Jja que comprou o terrenc um ano atras e estocou.
A Joao Fortes, por exemplo, trabalha das duas mansiras: as
vezes, tam suas préprias incorporagoes e seu resultado como
construtora numa obra de custo controlado. -0 principsl re
sultado vem da incorporacao e como faz construcdes, este re
sultado e como faz construgoes, este resultado é de constru
¢ao sobre uma incorporagao de terceiros. O resultado do em

presario da Joao Fortes ou da Servenco aparece com a constru

.¢20, no produto orgade num contrato de x milhdes de cruzados

onde ja esta incluido o BDI (Beneficio de Despesas  Indire-
tas) da organizacao... 95% da nossa linha de produgac hoje,
e do sistema tradicional da empresa {(reivindicacao através
de contratos de sistemas fechados) o) que;nao impede, ‘como va
mos fazer agora, de entrarmos em incorporagoes préprias, ae

terceiros ou asscociados.

"

No caso de incorporagao, como seria o financiamento?

A empresa nao tem condigoes de fazer um predioc de 12 andares
com 40 apartamentos e vender depois de pronte, comoe: nenhuma

construtora no Rio de Janeiro. O que se da& normalmente, ¢ a

venda da mercadoria num langamento imobiliario, comg tantos

por ail, onde se tem um financiamento em parte de poupangsa;:

onde a pessoa tira o seu préprio belso,. e a outra parte é.fir
nanciado-pela Caixa Econamica, mas esse financiamento & pe
queno e esta limitado em ORTNs. Entao a poupancga individual -

é& muito melhor.
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P - Mas voce disse que pega a. linha, Qa venda ao projeto. Voce ﬂ;ﬂ
cobra uma taxa sobre isso? .. . .. . . .. ... ... S gg

R —;Néo, ") projeto do(s) arquiteti(s) e COmpréﬁg pelo grupo num {%
contrato. Muitas vezes cdmpramos um terreno jé com © proje e

to, o'qual & pago ao arquiteto e nos temos na construgao {f

umé taxa de administragao que-é a nossa remuneracaoc. O pro = i;*
jeto e vendido por um determinado_valof em relagao. ao custo &ﬁ

. da obra, variando o percentual pela.tabéla‘do instituto. En {0
cbntra—se nesse caso, uma vantagem: recebemos o projeto de {f
arquitetura completo, com planejamento, orcamento e}toda a .{?i

- parte-de controle da obra.  Eu*nao cobro.uma taxa de .cadmi- ;
"'nistragéo mensal sobre a minha linha, sobre meu fluxoe de i"ﬁ?
atividades do projeto. Ja a construgado & uma taxa de. admi Si
_ﬁ?stragﬁo sobre o custo mensal. . ;i_

P - A empresa também vende? = - , 7;:

- R.= ‘Antigamente trabalhavamos.com: organizagio. ja eétabelecidase;;u

“;nqgmannada; como Julio”Bogonianv4MG 500; Sergio. .«Dourado. .

mrﬂgjﬁmaﬁampresa:témtSua:pﬁépria;eentraiadeximéyeisrﬁbm;aseust?ai_gfﬂ
corretores € assessoria de marketing. pEsta.central:feéha'a;,J
Clm Gas e ;;agrupq,aﬁdis-tem um terreno- que anestiga'juridicamente; aiém%;ggi
~de fazer a viabilidade econdmica (se vale ou nao a pena). Is .

to feito, atraves de nossas proprias informacoes - por exem

plo, com uma mercadoria de 4 guartos no Leblon, 1 por andar, o

(
fechamoswfaci}mente um grupo - esta central consulta o cadas il

tro que';ai informar'qﬁantas pessoas querem essa mercadoria i

e de que maneira. . : ' 'L;

P - Como vocés encontram terrenos? ' . . ig
R ~ Nos temos_cqrretores que, atraves do cadastro, buscam infoz 13.??
magdes sobre os bairros mais pedidos (atualmente s3o Leblon, .;;

)

{
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Ipancma, Graju). A partir dai nosso pessoal investiga, man
dendo mala direta para os proprietarios dos imdveis que estg.
Jam em terrenos que hos interessam, e informando sobre nosso
sistema de grupe fechado. E comum estes proprietarios se in-
teressarem e pode ocorrer permufa total ou pardial. Muiteas

veZes essas pessoas aceitam bem o0 nosso grupo fechado, e ja

podem, dessa forma, participar de nosso projeto.
Quando ha permuta, ha revenda do lote?

0 grupo se reune comigb para estudar a opgao assinada pelo
propriétério, aque da a empresa a venda exclusiva em 30 ou 40
dias. Nessa reuniao_exponho a opgéole a planta de vendas.
Os interessados assinam uma espécie de compromisso de compra
do terreno e esta transagac tem nosso apoio juridico para a

promessa de venda, o cartoric. Nesgse mesmo dia € assinado o

contrato de construgaoc e o processo desencadeado.

E como € que 8e& cihiega ao prego final de: cada unidade?

Na venda da planta, fornecemos ¢ preco do terreno e do apar
tamento, que e cobrado em ORTNs por m°. Nao podemos dar Um
prego preciso, porque o sistema e por administragao, a rrego

de custo. OQuando um grupo & formade, nasce dele proprio,uma

comissao fiscal que assina os cheques juntos com nossos dire

tores para pagamento de todas as despesas, mensalmente, se

jam -quais forem. O grupo pode acompanhar diariamente o cus

‘to do imovel, e acrescentar qualquer melhoria as partes co

muns, ou mesmo por questao de economis, despadronizar subs-
tituindo, por exemplo, granito por pastilha, o que nao ¢ tao.
comum. K por isso que a precisic de prégo so ¢ possivel em

corporacces por empreitada.

P - Quais $ao as dificuldades na aquisicio do terreno?
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Geralmente as dificuldades.sao. de ordem juridica,. as. vezes ©

—terrenc esta travado, masno-néssoaconsultor~juridico g -o-pri.. .

meiroc a ser acionado. Em Seguhdo, seria a 1egislag§0,-a ~do-
nosso municipio esta mudando'diariamente,lisso tem dado_ pro
blemas para aucomuﬁidade:e;aOSuempresénios;ttambéma =Ela tem
Eido interpretagoes pessoais,‘ora das autcoridades, ora das
associacoes de moradores que esta buscando uma solugao para
aquela regiao que convem aquela comunidade. Mas no Brasil &
associagdo de.moradores € nova, nao tem 30.anos e as vezes
gse manifesta autoridadés de maneira tecnicamente incorreta.

Determinado bairro tenta resolver seu problema.sem se.preocu

par “con -os reflexos,  que :as-vezes,: no: bairro. vizinho se. .dao oo

tanto no transito, como-ﬁa ocupagao do sclo. Entendemos que
n&c se deve permitir que solugdes localizadas de uso do solo
sejém feitas sem se estudar o total. Ha uma inseguraﬁga mui
to grande no nosso departamento de edificagCes,. nossos .cole

gas arquitetos estao ingquietos, porque hoje pode ser aprova

.. do umﬂﬁrojeto deﬂlegisla¢éo-ewdérrgpemte:é}cyiadgy@m-woficigarv

. dnterno dizendo que aquilo:nao.é:bem-assim:: Entac-ses:-correm i

‘um risco até de exoneragaos vieve AT de @ERanereohar el

£ isso reflete no sew trabalho? - Fi-o o0 ma ot et S

Sim, claro. Porque enquanto estudamos a legislagao  vigente

e viabilizamos o negbcio,: pode.estar ecorrendo uma .reunifios sxi v

de associagéo[de moradores num determinado bairro, scobre um
determinado terreno e‘qge pode por por terra qualquer viabi
lidade naguela area. A ADEMI ja expds. isso ao  governador,.
ao. prefeito e ao secretario. E um fato sério, porque S80

compromissos comerciais e de direito de- cada proprietério.

‘E-como €0 calculo dewpreqo~méxim0fquthOCe paga por -um -~ter-- . -

reno?
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P R ~ Como sei quanto custa a construgao de um apartamento, eu ti

ro o valor da venda, o valor maxime de terreno, da constru

™y = . T 4 s ' :
e gao, do-projeto, o salario dos corretores e sobra ¢ insumo
) .
- do terreno. K guando fazemos a oferta, pcedendo ser viabili
£ 3 . . -
o zado um grupo fechado. & uma conta ao contrario, & partir
£ do estudo.
. '
D * Sobre o empreendimento de Vila da Penha:
(3 .
. - ‘ ' 0 desempenho comercial -nao foi dos mais brilhan
5 tes, mas a razac foi muito clara; por coincidéncia, cancelaram
- o lancamento no meic da construgac. Nos tivemos gue ficar com
Oy . -
?; algumas mercaderias, que temcs ate hoje e gue estac sendo vendi
H . -
) © das homecpalticamente. Quanto as condigoes locais, hoje nao sao
S tao boas quanto eram, porgue o consumidor locdal esta tentando
"y . ’ . Ing . . .
O poupar para ter. Ele nao conta com um financiamento condizente
Iy = - .
L . : Lt . .
N com a mercadoria que ele guer, a procura‘e maits, mas eles - tem
O ' - ‘
'S dificuldades em pagar, em assumir o compromisso da assinatura.
Sy Acredito que dentro de wm ou dois anos no maximo essa Jsituagio
U x se estabilize, quando surgirao grandes incorporagoes -  necessa-—
L . '
F rias.
3
g:_,} “ -~ ’ . .
. P - E voces pensam em voltar acs suburbios?
L/ . .
L _ o _ _ :
(9 R - Be for o caso, sim, temos um empreendimentos dessa natureza,
.S : \
(v . mas- € um negécio que normalmente estudamos com muito cuida.
9 do, porgue nas adianta viabiligzar um negécio que nao tera
= resposta. Entao.estamos estudando com muito cuidado, como
o
Ey » ~ ~
o calias todos o0s incorporadores e construtores estao. E pos
"gu, . . . —
(3 sivel sentir que estzo langando, mas de forma segura. Nao.
L/ . . & mais como antigamente, gue havia langamento um atras do
- outro,

* dados em anexo
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EMPREENDIMENTO NA vILA DA PENHA

PREDIO 1

Localizaqéo - Rua Professor Arthqr Ramos, n% 36

: Afeafde Terreno - 364.40 m2

.Descrigéo - AcéssofGaragemXEE Garagem/PUC/52 Pav. Tipo/Telhado
Inicio da cohstrugad - 24.01.86 '

Término da construgio - em execugao

N¢ de unidades residenciais - 05

de unidades comerciais -

=
o

Area total de construcao - 2.239.08 m2 o Coonno o

Area 0til da unidade residencial - 195,03 me
Area Gtil da unidade comercial - ‘

Ne. delvagas.p/unidade residencial - 04

. N2 de vagas p/unidade comercial -

Valor médioc .de venda - apt? - CZ$ 1.000.000,00
B ‘ Loja - n/tem.

Regime'do contrato»—_Grupo Fechado {Administragao)

‘“ﬂobservagaes:”“o empreendimento foi realizadpw$enddﬂemfvisﬁQLOv:Té#ﬁﬁw-

mercado da ocasizo. il L i
o
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EMPREEND TMENTO
PREDIO 2

Localizacgao - Av. Meriti, 3.000 Esg. com Rua Cabo Herculano
ﬁrea‘do Terreno - 4.132,62 m2
Descricao - 2 blocos ¢/pav. térreo - acesso/lojas/29 e 32
f pév. gar/PUC/14 Pav. tipo/Cobertura e Telhado.
Inicio da construgdo ~. 16/12/81.
Termino da construcao - outubro/84.
N¢ de unidades residenciais - 84 por bloco.
N2 de unidades comefciais - 17
Area total da construgio - -23.770,94 m°
Area Gtil da unidade residencial ~ apte 01-5é,64r§3épt9 04~—59,7&n2
| | apt? 02 - 58,54 72 apt? 05 - 59,65m2
apte O3 - 60,07 m° apt® 06 - 59,89m°

Area 0Otil de unidade comercial ~ 01 unidade com 1.800,00 m2.

16 unidades com 37,00 m2. :
N¢ de vagas p/un:oade residencial - 0Ol p/tipo e 02 p/oobertura

N2 de vagas p/ unidade com6301al - 50 no total.

Valor médio de venda apartamento — CZ$ 400.000,00
Loja ¢/37 m° - CZ$ 400.000,00
Loja /1800 m- - CZ$ 10.000.000,00

Regime do contrato - Incorporagao - prego fixo.

Observacoes: 0 empreendimento foi realizado tendo em vista o

mercado da ocasiao.
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CONSTRUTOR § (transcrigao de entrevista gravada)

. . : _ {
P - Como a empresa se formou, qual a sua .origem?. Havia alguma..... -

atividade diferente da empresa?

ﬁﬁ.rfDepois de quatro anos‘na.RIBEMBOIM,.reSQlfi abrir uma . fiﬁil <

ma de réformas,'abandonando, assim a RIBEBOIM. Um tempo de -0

pois minha firma ficou um pouco parada porque fui trabalhar (

na Julio Bogoriciﬁ Imbveis na diretoria de planéjamento,fg

. zendo .um trabalho de assessoria a pequends incdrporadores.

-+ :N&s- pegdvamos empresas gque-ndo-~tinham: nem -tradi¢do:no: mersiw =

cédo da construgao, doltipo empresas de saneamento que ~es’ |
fariam entrando para a construcdo ciﬁil; entdo escolhiamos
0 tefreno para eles compraren, assessoravamos na arquitetu

ra, auxiliavamos no financiamento, conseguindo nos agentes

... . i:financeiros e comercializavamos. os:imdveds. Eu.fiz.. . tantos iwioZi

:oque um dia resolvi fazer pararmim mesmo: e foi: quando;:abri. wosr

i
b

... toras..Existia o incorporador,. qgie.era.o. dono. do...térreno,.. ..

2 quem. pegava o financiamente e mdsia: engénharia:de rconstry » enllh

cao, e faziamos nossas. incorporac¢des também. Esta ~foi  a.:

-~ primeira fase da cdnstrUtGrawaUi-QUaﬂdh?o:mercadOfcomegoﬁ nnﬂﬁh;}

a cair em tefﬁos,de financiamento, e partimos para a monta Ef

) S

gem de condominio fechado embora continuando com nossas ig;hqnhﬂi
corporagdes, fazendo construgdo para terceiros. Entdo  es: ?f

. o

tes 550.05 trés eixos de nossa empresa. Zg

| L . - O

~.P. -uBste estagio na Bogoriciﬁwparecewter=dada:conheﬁimentOw:J.::f.d:iy
R - Na.faCuldade aprendemos a ser engenhleircs e o engenheiro tem zl
uma tendéncia ou a prestar os servigos de engenharia como .;{;

| O
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empregado, ou como dono. como, dono se apreﬁde como fun
ciona o mercado. No meu casc, eu aprendi ma Julio Bogoricin,
eu ensinei aprendendo.éoisés como: como funciona um finan
ciamento, porque comprary um terrenc, que tipo‘de:mﬁvel fa
zer naquele terreno ¢ como comercializar, o outro lado do

mecanismo da construgdgo civil. Na Ribemboin aprendi tecni

camente como se faz uma obra e na Julio B. aprendi como se

faz uma construtora.. Entao juntei todos estes dados ¢ fo
] : L

“mos & luta.
- B agora voce tem um tipo predominante de construgao ou

.5a0 construcgoes articuladas?

Quando comegei. eu era o comercial, o técnico administrati
vo-financeiro e atualmente separamos completamente - tem

o diretor-administrativo-financeiro, o diretor técnico e.

eu fiquel na parte comercial que trata nac so a montagem

de novos negdcios como também uma certa fiscalizagdo no
técnico. Hoje eu me afastei um pouco da rotina da obra e

parti para um outro tipeo de atividade, a supervisao.

E hoje, de onde vem o maior volume de trabalho?

‘Como a construgdo & muito c¢iclica, no momento & o condomi

nic mas eu acho que & uma fatia do mercado que para nods,

~que nao somcs wna grande comstrutora, quer dizer, nao da

para imaginar uma Servenco fazendo obra por condom{niopmz
Que ¢ muito desgastante; temos que estar atentos, dar as
sisténéia ¢ se¢ passa a ter, num prédio de dei apartamen
tos,,dei patrﬁés. E-necesséfié‘uma assisténcia muito gran:
de, que dificilmente uma grande construtora poderia ~dar.

1
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- Hoje .funciona assim e, como estamos ainda com problemas de

financiamento, acho que a tendéncia hoje & o condominiec a -

curto prazo, € a construgae de incorporagao sem financia-

- mento..E pegar um_terrenowavender:& um prego. fechado .com

um-prédio de 120 apartamentos: em Quintino e gue nao vai ha o

.60% .do valor do imbvel pagos até as .chaves. Mas hd uma di
ficuldade que € a impossibilidade de se fazer isso em 1o

_cais de classe média baixa, & um sistema onde se pode tra

balhar do Grajal até Zona Sul. Se o financiamento estives

se bem, se houvesse a certeza de que seria possivel langar

ver problemas como a perda da renda do comprador e.a desis
téncia da compra. A construcdo civil possui numeros muito

- perigosos. A empresa pode ser pequena e ainda assim pegar

um financiamento de 20 milhSes de cruzados e se nao der cer

- to, fica-se com toda essa divida e quebra qualquer um.

B esta instabilidade ndo pefmite"umafprbgramagﬁé da -« produ =
gao. o

= §iin ;! Ciomo aconteciafdﬁisyytTESﬁHQQSEamrésg;Quandb;serlangggazw

- ¥a um prédic que demorava. 24 meses para ficar pronto. E.

“i . kangadeus era. vendido, o cemprador pagavandois mil icruzeixos

por més, porque a poupanga durante a construgao era umapou

panca somente para manter o comprador preso ao imbvel, uma

forma quase que sentimental. Quando-chegava a hora da en

trega das chaves, e o mercado estava em baixa, € O valor do

saldo devedor era um valor. que nao .interessava ao. comprador.

-

cumprir-as exigéncias do .agente financeiro g enfim, assu’ . o

mir a divida durante 15 anos, ou o comprador -perdia o po

der aquisitivo, sua vida mudava completamente ¢ naoc tinha
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condigoes de pagar. E entdo se fica receoso de pegar isso.
Entao & uma empresa que comegou hem pequena e Foi crescen
do?

Sim, hoje nos achamos um pouco mais para média do que para

pequena empresa.

‘Esse crescimento f£oi a partir dos lucros proprios da empre

sa’t

Ou através da prestacao de servigcos que gérou a receita da

administragdo mas o dinheiro sempre saiu daqui, como traba

-lho preduteo, nao houve nenhuma injecao de capital.

Até onde vai a tua programagao de produgio? Vocé &  capaz

de programar para até um ano?

“Para’ 0o ano que vem, sim a construgao tem uma certa vanta

gem em relacgio a isso, quando vocé tem um comércio-menor
vocé vende, por exemplo, caixa de f&sforos, ndo se pode
projetar muito a receita, mas na construgao.fechamos duas
ou.trés obras que tém um ﬁrazo de duracgao de um.ano e meig,

dois ancs.

Entao temos hoje prédios a construir, que vdo nos ocupar

estes proximos ano e meio, dois anos.

Sac prédios secus?

Sao para terceiros. Estou fazendo um meu, devagar, sem
pressa, para terceiros. I possivel programar, sim.

Estes servigos para terceiros seria a principal atividade

da empresa?
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: 40% do prego do mercado.

paulo ¥¥i, 1a vocé ‘Tanga um.prédio. a prego de custo- - numa-

rmaid éxterna acreditar nissos; e-funciona quase caseiramente. .. .

prépria, hoje, & 30% da nossa receita, 70% € a prestagaode

. I

servicos de engenharia. A.construtora da um pouco a forma,
porque vendemos muito esta orientacao, quETr dizey,. somos

uma construtora que -vende servicos de engenharia.Quando as

pessoas compram um terrenc e contratam construtora paracons:

truir, na construgao clissica, existem duas figuras: a do

construtor e a do incorporador porque as construtoras. noxy
malmente. faziam estes dois~papéis,ge1as_ganhavam construin’
; a

. do- e no negdcio em si, que--é- comprar. ¢ texreno e vender. Q.. . :

apartamento. N6s acabamos com esta figura do incorporador.

-A pessoa compra a cota do terreno, nos contrata para cons

‘truit e sai tudo por um prego de custo. Este imovel sai 35,

P - B como & que vocéiarma-eStaSﬂgrﬁpos?;Existe-alguma-liga950¢ﬁ

- disto com a Jalio B.?

“Nﬁ&aiéﬁf“este"sistemavdifieirmeﬁtef@pde:iq:paraaruayﬁma85&37¢4

forma quase industrializada. Aqui no Rio a Concal tenta fa

zer isso. Mas acho muito dificil, acho que é quase... . um

condominio satisfeito com o resultado fala para um cunhado,

ou entra em outro cpndominio, ndo da para botar na rua.Uma

pessoa fala para outra sobre © condominio, e a outra  per

.gunta se ja estd tudo pronto, aquela pessoa responde que

ainda fem uma casa no terreno. E-um pouco dificil a uma

P - Vocés nio compram terrenos... (M

R

Nio. A Wroebel faz isso. Falando em condominid fachado, @
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0 tempo, por exemplo logo que se tenha o terreno, tem-ﬂse

'soas 1nd1cadas e ~tentamos fechar. Sdo estaSTas~tre5hrluﬁm&'”’

" ‘de. condominio que exlstem._

llzo nao- contrala a 1e1 pelo fato de eu nao cb prar.

R N )

Concal pega um terreno particular, construido e habitado e
pede um terreno particular, construido e habitado e pede

uma opcao de trinta dias.para eu comprar o terreno. Se o

proprietdrio conscordar, botam no jornal, eles tem um con

trato. com o Jornal do Brasil de que toda janela que houver

a Concal pode colocar um anincio por um prego muito peque

no e colocam nas ruas. Mas eles nioc compram o'téfreno. Is
. . : B '
so € uma linha. A Wroebal como tem mais dinheirbl compra L

S v, LiSteRar oAl

0 terreno e ai monta o condomlnlo. E nos trabalhamps contra

que comegar’ rapldamente. E entao comegamos a cadastrar pe% -

“nada.
Eu fago um plane}amento antes de se comprar um terreno e

as pessoas compram o terrenO' quando a Concal cxﬂocaimranun

cio no Jornal oferecendo um condomlnlo ela esta contra:i-
ando essa lei. Quando a Wroebel compra um- terreno e 'oferg_'

ce as cotas, ela esta contrariando essa.mesma lei, a lei
dé.incorﬁoragéof porque ela nao tem mémorial de = incorpora -

Gdo. A Unica forma de se fazer & desta que faco, mas ela

€ muito dificil. Quando tem um terreno em v1sta € um_ . gru

po, nao da para fazer mais nada, fica-se em fungéo disto
durante trés dias e ndo se pode fdazer mais nada. E nio se

pode trabalhar com quantidade, nao pode pagar um prédio de
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- 20 apartamentos e tentar fechir um grupo; s6 vai funcionar-
num.prédio de cinco, dez apartamentos, no miaximo. E um sis

tema quase emergente, e mésmo pelo- fato de que a figura do -

incorporador na Zona Sul sUmin porque os niveis de ganho,

com a subida de precos aquifnesta-regiao, desinteressou. 0

seu ganho € em cima do valor do terreno e como o .terreno &
muito alto, ele se desinteressou. Entio foi a Barra, para
um nimero de unidades maior. Estas regioes, Ipanema e Le

blon, principalmente, sdo regides para esse tipo de obras,

o0 condominio. O mercado é“pé%ﬁ(igébiﬂ. R TR TP I S

'Em que bairros vocé estd construindo?

Ipanema, Leblon e Lagoa.

4

De a;qxdg'cdm.os nossos dados, os- seus empreen 1dimentos eram

idénticos aos que vocd tem em Rainos.:s

“Em Ramos foi uma incorporagdoy e ful ums 1o v

Ramos fol uma escolhﬁf.comeﬁsé deu?i=:n 2307 U

E uma_oportunidade do preco do terreno e de como o ‘merca
do esta se comportando. Ho;e se me oferecerem um terrenc
em Ramos para 60 apartamentos “eu nio posso ir para ié,pog
que nao‘posso fazer 60 apartamentos nem COm TECUTSOS pr§
prios, nem dentro desse siétema de tabela direta, sem o
agente_financeiro, da pessoa pagar 60% do imdvel atd as cha
veS,.Entéo esse sistema caiu. Ha uns-tincb”anos étréé. con
seguir um terreno no Méier. era muito dificil, terrenos de

Z0 por 50 eram muito disputados. E terrenos em Ipanema, Le
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blon. eram terrenos que tinham pregos normais. Hoje esta i:

vertldo. Por exemplo, eu comprel um terreno:na Lagoa em J:

f r

lho do ano passado por um milhio de cruzados. O terreno -d
tado, exatamente igual esta a 14 milhoes. O investidor, ¢

favor do condominio, veio para o imdvel porgue o imdvel ni

foi congelado e o material de construgdo foi. HA cinco anc.

o valor da cota do terreno em cima do valor final do apa:

L

tamento era por volta de 20%, quer dizer, 20% do prego dv

imével era cota do terrenoc. Atualmente na Zoha Sul & . 60¢

F

Por isso & que o.nivel .da construgdo melhorou muito. Em v

lacdo ao terreno, a quantidade de granito e marmore nio T

‘-Sao

“Como vocé tem acesso aos- lotes?

.

Eu~nao’tenho.gente trabalhandOMneSSe sentido, -mas atendo o

muitUS”torrétores, eles aparecem. o 4“5__;

B qﬁhnfo.ao prego do terreno?

- B meio dewtraS'para frente.- Por exemplo, - averlguamos QUi s

0 preco de. um apartamento pronto* qual o custo. da produc:

e dentro .desses parametros, em condomlnlo de 30 a 40% aba

X0 do mercado, teria uma. margem de lucro.por cota,multip! .

cado por nimeros de.unidades, S

Existem diferengas entre a margem de lucro para a Zona St

e a Zona Norte?

3 o

1oad

o

‘Numa indorﬁoragéo, nio. Classicamente o incorporador - pai— - —- ..

o dinheiro para construir num agente financeiro, aquele

nheiro ndo € dele, e depois repassa isso para um comprade
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'ﬂ;i@gag ciglo #:Faad tem uns macetes: narépoca da inflagdo ele » propus s

.. final.. Ele nao faz conta .de.ganho .em.cima. daquele .dinheiro, & «.

: a.inflagao, ficou impossivel.de -repor a mercadoria que . se

v - isso-funciona nos -volumes, tendo-.uma empresa grande,com -fi- -

36 .faz ganho em cima do preco.do -terreno, Classicamente, o ... . {2

- - minimo -de lucro & ganhar-duas vezes o valor do terrveno.Com . .

“-tinha, quer dizer, a-venda de um-terreno um ano atras ‘nao T

compra hoje um terreno igual. O prego estd muito.alto.

L

-O_Franciéco Xavier trabalha de uma forma dife

rente, -ele ndo vende imbvel em construgio, so pronto e SO~

~de construtoras que néo tem:tradigao .em construgdo,. E.aque. .

la pessoa que tem um frigorifico e que comprou um terrenoc
na Vila da Penha e construiu com o dinheiro dele. Quandoes
td pronto, ele propde ao Francisco Xavier Imdveis que - con:

. segue na Caixa um financiamento de repasse, e nao de produ

-

-

#ismha ‘a0 proprietdrioido prédio uma venda em 90 dias, ele: as vand:

roovpessioa wendia o apartamentuﬁpar:ﬁﬂﬂﬁmilg.supcnhamasnﬁiﬁrdﬁf?

L1 tivelgava o dinheiro 90 diasdepods., mas:aqueles 90:mikici®

B

numanciamente grande, & justificavel um trabalbo quase ::i:ded

lobby ma Caixa Econdomica. E necessario uma certa assistén- .-~
cia. Quando estive ma Julio Bogoricim, utilizavamos de nos. ..

so prestigio para conseguir financiamentos para as peque '~ ;0w

nas empresas dentro desse sistema de trabalho. Trabalhava

- .mos muito pouco com a Caixa, era mais.com Bamerindus, :Uni:.:

“banco, Itai. Hoje & dificil, os particulares estao pratica -

mente fechados.
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;
1
.

R

w o Luixgiitetura da:Julio BOgDriﬂinw-anGTiS£in&¢\e;ahLeil&§u.h~mﬂib1;ﬁ¥;

(o
fﬁ\ - - +

- ‘ P ~ E a comercializagdo de seus empreendimentos & feita por vo

O cés? . S )

£ ' '

¢y-  R.- Ndo, & a Julio Bogoricin. Mas o caso dos condominios, nao

{__..__} . ) - ' - g

: existe uma venda. Eventualmente vem um cliente da JUlio Bo

Lo p . . - . . ’

£ goricin que nao conseguiu comprar um apartamento, € que nos

€ procura para tentar entrar neste clube, que seria o  condo

{ -, . . ~ - : .

pu minio fechado. E essa nao € uma venda que. o corretor possa

£ fazer, o comprador deve confiar, acreditar na empresa, por

) i i i | il

. que o condominio tem um problema de solidariedade muito gran

£ -

oy de. Se um deixa de pagar a construgdo & impossivel  tocar,

£ - . L . - ) I ~ ) I

7 - e’ c¢laro que os criterios sao severos em relacao aos contra

& | | |

o tos.

€3 : o ) . :
¢ P - E a parte de projetos?

¢ o

é§3ﬁ UR’ aQuem.faz & a BPC,lau£1ﬁmaﬁque tmabalhaﬁaqu1'doxradgumﬁhzrmmil.Jﬁu
J _

{3_3;15y1;7~ﬂw;gagao que existe’ e que -a Sonia era‘do*ﬂnpartamentd“daz e y oA
()

dia a Jlilio Bogoricin resolveu acabar com seu departamento
) o " de arquitetura porque como a atividade fim dela & a 'venda

‘de imdveis, todos estes trabalhos eram dados e elas  resol

LA i ﬂ%ra.aJWQramquntar-uhwescﬁitGri uvHoje‘Trabtham parav‘wgulwwagrwnaw«Wu
?j para mim, e trabalham muito bem. |

i/

z{ P - Aqui-também:os_apartamentos tem caracteristicas - individu

o ’ ats?

;  'k - Claro, quando fazemos um orgamento ba51co, em c1ma de uma

. _ | espec1f1cagao basica, pm bom acabamento.

P - Penso que mais interessante para vocé & uma programagiao,em

escala.
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. )
)
: .
0
. - - - »
R ="Temos vontade de-criar-um"ciube'defpequeHOS'incorporadoreS; e
“existen-pessoas que querem ser incorporadores mndo  podem 3
T _ ) -~
... comprar o terreno, ou bancar toda a obra. O melhor & com .
prar cotas mas fazer apartamentos estritamente dentro do Sy
_ . _— _ ¥ . ' i
.mercado,. com dimenscoes de .mercado, acabamento, etc. Eu te 5%
-nho um grupo incorporador em -Porto Alegre e a proposta ‘e ‘{j-
eles ficarem com 40% do terreno, a Julio Bogoricin com mais €
3 -. : ) N . {\...-.
. de 40% do terreno e esses meus investimentos ficarem com -
20% do terreno. A pessoa fisica comegasse como  incorpora -
- . £
dor. A
Lo
' ' . - = ()
.P. - .Voc@ .faz incorporagao para.ter.obra ou elas dao para. apli.. e
. car lucros? -
. .- . : . -
R - A incorporagdao € um sonho de muita gente pelo fato de que e
7. vocé nao precisa dar tanta satisfagdo a tanta gente.Porque -
U 1u$eueu¢t&&esse-todas;asumanhasmoﬁraszpor:1ncorpora@ab;aest&gx=uo;y
<Lﬂequ&va malsmtranqu110. POrquesnae: hde: contato d1reto»camh®~ cémuo~ma{}
. -
”“mutpvadcw.vHOJe estow fazendoruma<incorporagdo énxugandowrcakﬂ;rzeéﬁz
_ ("
S
ﬁiay:vxawd&;c@mstrutorauncomactemqsmvaw135<ebras de;prestagandeayg.ug“
ps’c'3emuigoswdefcondominiaap&rantérceirosgwtodoQBSSewluerdateuihw5¢i£
; , _ s
coloco na minha obra de incorporagao. Quer dizer, estou fa . (1
B - G
w40 pendd Tincorporagdo sem ‘financiamento: - Este predio da-Tijucar: 1
.s§ vou vender quando estiver pronto, esta sendo feito de -
. i i
vagar, e -al vendo. )
. - - I - - - - {M'}
P - Quanto o cddigo de obras influencia na sua decisao? e
' _ _ L
. . . . . - . ' . { }
R - O codigo de obras na minha opinido, & uma regra. do . jogo e
(L
ehque reSpeltamos. 0 que -acontece no: RlO g€ uma: anSLGdade .dos- g(g
construtores porque nio se esta respeltando as regras do- L
{
jogo. As associacgOes tem uma forga que coleca o construtor: .
. 5
1.286 T O




oy o

o .

,f*:u ) .
épmo’uma atividade marginal. Coisas importaﬁtissimas foram

L " abolidas do cddigo de obras. Por exemplo, el tenho um ™ ter ;

%ﬂ TENO que oferego a quatro a comprarem este terreno em cima

9w L uda lei-que ‘existe. Acabouta“consultaﬂpféuia;'o“direit&i:aQ&nuaféf

"iesio.. . i.. :protocolo e corro o riSCOuaafcfenecerfuma_cotawe;dé;HrepeE.ev_mxz
,te a lei muda, eu paséo 90 dias, que € o tempo de uma apro
vagao,.na ﬁior'ansiedade do mundc. Os moradores de Ipanema . . _.
3 .+. .. e.Leblon. querem preservar estes dois bairros, mas para mim, .. ....
{y-- = - - tudo bem. O que ndo admito & que depois de ter-se .comprado-: -

o lote, vem uma lei que destrdi tudo. Existe atualmente uma..

ST Secretaria de Patrimdnio do municipio que tem que . aprovar.

3 " ’ L < L= . -
Q. .- - . as demoli¢bes, mas eu ndo sei o que pertence ou nao A0~ Pa& T

€3 trimbénio. E necessario uma lei que diga sobre isto, com as
o " especificacBes. Os prédios de trés andares no Leblon estdo ‘

preséffados e pessoas que compraram estes terrenos - antes

Qﬁ?ﬁﬂggsha&ﬁgaﬁd&rﬁeﬁaqstﬁﬁfdesespem&désmu&adasﬁa&ognan&asgcanﬂuunmEﬁa&&g5ggraﬂg
'ﬁ”“f?f“’**'ﬁ“’rém”do”Rio“(Ribemboin,APintO“ﬁe”leéida;—Gomes de - -Almeida ~- ==~ -
e arsadvess 4l ) ¢6m” umsterrenoscarissimo, iérleis cinstiveis, & insfallncier iny

Asumnas s menersckd ngvcertas “A-nossaconstrucde gra :Lagoa € num Toealicamubar nagez

to tfanduiio; réspeitémos o ambiente, trabalhamos com o ma ’

;. -+ ximo possivel de siléncio. 0 que querembs & que a lei'seja. .:
mais estdvel. Existe um comentdrio sobre mﬁdanga'de-gaﬁari.

<4 <. :-  to'nma Barra. Atualmente esti todo-mundo-querendo -vender-os=w -

terrenos -que compraram hd-vinte-anos atras para .. especula.....isw

e - - - -

{' 'J -— - . ) - N )
o - - ca3o. E necessdrio uma grande mudanga-no Coédigo de - Obras.... .. ..
{i. .- -, -Por-exemplo, existem leis-.em-termos de.altura de.prédio_em.. .. ..

=runsvifuncio~de cota de solteira~-acho pérfeitOtpreservar~;f%éngﬁﬁﬁ“ﬁ

tas de-soleira-mas o Méier & uma regido alta, € um planal:

e T " to, estd distante do mar. A Unica modificagdo que o coddigo » o -
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y ()

de obras :fez nestes d01s ultlmog anos foi aumentar (o] quarto o

. ()
SR de empregada. Se eu vou fazer um apartamento no Cachambi de. Yy
sala, ‘dois quartos, o_quarto de- empregada prec1sa‘ter seis - L

o ' £

~metros quadrados? B uma area em que nao tem sentido.tal lei, .U(T

. }

. .0 quarto dé empregada funciona como um depdsito, As leis sdo- A
. .. - . —_ ' ‘:./_\ !

muito genéricas, sem espirito:da especulagao (que-sou ~con - .
~tra), mas também sem o da preservagdo cega. _ B

| o O

P -~ Como vocé definiria o seu sistema de oferta, hd uma pesqui L
_ oee , 86 = .
‘ —

sa? ' VRN

L

()

R - Tem que\ter um sentimento muito forte porque tem " que & advi ..

. nhar nao o que as pessoas querem agora, mas o que vdo  que =
NS
Ter daqul a um ano. Eu j& fiz varias incorporagSes e nio de e

vo um tostao‘ao Slstema Financeiro da Habitacao, sempre ven

coa Senidd stedes os meus apartamentoscporque acho quer tenho esse:sent |

*dﬁramlﬁﬁ{ﬁuﬂhtimﬁninwauanﬁD-estﬁa%dd@fﬁﬁﬂ&@ﬂf&iﬁﬂdbxSﬂi&i&013H@ﬂ&$kﬂ$?%}ﬁ

g Qgﬁr:g:ﬁ***‘eu facgo - sala tres quartos* pnrqua:tem ‘ues advinhar- oriqueast s b

i . s PesSsoas. VAo querer daqu1 a -um-ano;s ndo ‘agora. Da hora: da.cmnu;?;”“

aw;&nﬂﬁai;iiaﬁﬁﬂqﬁp.ﬁerreno até d~momanm0:ﬁerﬁuawxenda4.uaowlemaxfdﬁ~aﬁ£;fwa§$
. - =

... v 8 olto meses, entdo tem que ir.para onde ninguém esta inda;;;;:é{:
‘NotpériodO'entre 81 9;84;'£od0 mundo: fazia ‘sala dois, ~ - eu 7L

ndo fiz menhum, sé sala trés. jf

. _ L ‘ ) - . )

P - -Dentro dessa situagao especial, voce pode pedir -um prego aci e

ma do mercado?

- R - Sip, ‘esta comparagao & inevitéyelq.aconiecewiSSOAna - Barra s
(s
da leuca. Acho .que daqu1 a um ano vai haver uma super ofer oy

ta na Barra em termos de torres, esta todo mundo tirando do

{
‘papel seus projetos e colocando na rua, vai ter muito apar - @j

1.288 , _ C L
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{0 tamentos & venda e quando isso acontecer, o mercado vaicair.
£y , . ;.-'
— 0 mercado de imdveis & mais sensivel. Quando o imovel sobe
Y como estd acontecendo, € porque estd em escassez. Existe uma
P ) . ’
£ g .
B grande demanda e mesmo o compulsdorio em cima do apartamento
[:. b B o
= nio vai adiantar muito, s0 encarece o seu prego. Este merca
P N L
- do deve funcionar como o da carne, deve haver um programa de
(3 - ) NP ) - . A
o : financiamento para imoveils porque al todds os construtores
€3 _ vdo comprar terrenos, todo mundo vai fazer prédio e o prego
5 vai cair, tem que haver um mercado regulador que distribua
A .
£ razoavelmente o financiamento.
€3
£
¢ -
.} ]
Fy
L
) ]
(_}
»
O
& '
{
£ ’
(.
L ’
.
{

- s
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CONSTRUTORA 6. (resumo da{anreyigtaﬁn§o=g;ayada)ﬂ 13g;4\3s;f u;ﬁjg.rﬂg

et Empresa-identifiéada inici&imeﬁte-como sendo do'*”???ﬁf

~tipo !'promotor técnico", colocousse como tendo sido ‘sua origem D
=__é~e1&borag§Q:de.projeto de instaiagaes; Contudo, de 4 anos "pa’ 'T?i
ré.cé-passam-a diversificar construindo e fendendo empreendimen f}
tos proprios, e désiocar a predomindncia de sua fungdo princi ' ??
~pal para a de construgdo, comecando a trabalhar com  recursos ﬁh;}
... proprios € mais recértemente-com-o-S;P;H. Nao .abandonou no en 200
-ﬁtanto;a fung§o de elaboragﬁb”de‘iﬁstalagéo;"mystestﬁ“fUHQEO“sg“'**'Si

- bordina<se & principal e estd sendo ‘utilizada para prestagdo de = - (7

. servigos a terceiros, enquanto a construgao so0 & realizada pa -
_ _ e : : _ 2 le
ra empreendimentos proprios. _ - 3

cevowuie oamproesdic Naoentrevista revelaram realdzar mails-empreendin coniA

'~wicmeW;menﬁd5!dquu§vaqueles Teg@smﬁa&OSﬂnaﬁpesquiéa%IDEG%ADEM%*%(&@gwﬁ%?+"

(huso s SEapenascam) o-que pode ser-atribuldo acifate de serem.; comdo uo il

S miniosgfeqhgﬂos.‘Para a_reélizagéo,dqs'empreendimentOSVjé':pOQ'
osopcsulad: determinado estoqueide terrenos que lhes permitiu-. perma ok (¥

- = cpecer. 3 anos sem necessidade de-adquirirmovose o oo e S i

- L

~No pior momento da crise'ﬁo setor (83/84) de@i. Sy

difém suspender as atividades.de inéorporagéo, reduzindo as de -
*,inéialagﬁhae,io%. A principio contretavam agentes para o-servi- . flé
¢co de véndas,‘assumindo, atualmente; essa fungao. 0 pro A

jeto de arquitetura permanece concebido externamente.

-

s

L
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IT - OS CONSTRUTORES/LOTEADORES

CONSTRUTOR/LOTEADOR 1 (Resumo de entrev%sth nao gravada)

Empresa com 33 anos de_eiisténeia; tem sua ori
gen nas funcdes de prestacgoes défservigos de topografia e urba
nizagao, dedicando-se atualmente apenas éo ramo imobiliario com

: ' afticulaéﬁo de fungBes—contrugao,-lbteamentosa ihéofporagéo e

comercializacao-sendo as duas primeiras predominantes. .

A empresa tem origem famiiiar apontando a esco
lha de atuagao na Zona Oeste como uma "vocacgdo natural de fami
1ia”“ﬁois a geracdo familiar anterior dos atuais chefesi insta

7 laram-se na Penhé, vindos de Portugal. Ao longo da atuagao ‘de

- empresa na zona, passaram a vivenciar o-local-adquirindo. conhe

.

-5 Jeei.icimentos que- garantem, . em.parte; ;o sucessorderseus empreendimen~ oisu U

tos.

Atuando numa de suas. fungdes: principais-- o 1o

‘-+teamento - de forma*legal frente aos-inumeros’loteamentos irre: "=~

gulares da area e empresa considera ter 'a imagem de coisa sd

lida, de fazer a coisa aprovada”.

Na construgio vincﬁlada a realizagdo de lotes
urbanizados produz casas para“baixa rendauganhando;;em - escala. . .. .|
peis, como afirmaram "com 100‘casos apuramos O gue Se. apura na. . .. . _
Barra com 5 apartamentos' além do fato de "ganharmos em tempo

pois produzimos mais casas do que aptos num mesmo espaco de tem

PO" .

Revelaram também estocarem Terrenos ha longo tem
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“po, sendo a urbanizagao ﬁeita;com_rccursos-prSprios;

- - . J

II1 - AS FILIAIS DE GRUPOS_FINANCEIRQS -~

FILIAL 1. (Transcricgao deuentrevist&;gravadaix_ _ Sy

P ~ Como foi a trajetdria da empresa, como ela se formou? Tive -

mos informagdo de diversas denominagoes -para a empresa. 0

R ~ £ preciso fazer um historico. Vamos -iniciar com o Grupo de - (.

s iz:8eguros -kiderado. pelo JoﬁoHCarlosnggﬁlmeida_Braga;Q;Existagesm

a Imobilidria que & comd o nome diz uma empresa, especifica

de incorporacio. Nés diferimos dos -outros porque talvez  sg . .-

;. - jamos a Onica empresa do Rio de Janeiro, quicd do Brasil ,  1;
' (excgtuando Sao Paulo), que & exclusivamente incorporadora. {?

, S

~ ... Nao temos Construtora.ngm_corretora,xsﬁ_inQOIPOTamQ&»_ ﬂ:f.:”yméz
| | e

P - 0 que & incorporacdo? - R i - -'_':.{}

e R Y gde . eif Schamo  incorporagfo? Se’oterreno; que: tentio: em - Vige o

sLoLorrotdstén Adabilidaderetondmica ewicompro: este LETTENO, PrePaw:

a2 iyg um<éstudo de massa, -contrato -a-construtora, a -COrTetora, i -t

i

Tiovig publicidade, lanco;:receba o meu:dinheiro,. fiscalizo: @ dinh™

. ‘obra; ‘emtrego a unidade e. estou quase fora do.negdcio.Geraki:. I 1

. mente eu banco meu financiamento, raramente recorroc ao Sis

*ﬂ“f“?tema&Pinanceird de Habitacao, o qgue-a-torna uma -empresa Com- .
caracteristicas muito especificas dentro do universo de inp - U/

I *fcorﬁoraﬂdraS“que-existemwnoaBrasilggImpbiliériawjéﬁw:exiS¢BWAL

no“grupo hd mais ou menos-20 anos-e era especificamente -pa (7
ra fazer incorporacgdoes no Rio. A outra era uma empresa . eS

pecifica para tocar um empreendimento especifico, porque ele

1.202 | | | . W



53 ) ]

| S wna'realidade.é uma cidadeﬁuofplanejamentn:que“5e“£az”Lparaﬁum_HMV
) ' - isso & o planejamento de uma cidade, com toda sua estrutu -
s . ) - - ’ s
£ ra. Num determinado tempo, chegamos a conclusao que 1incor
€. ' ‘ |
o~ L . .poragbes.em conjunto, em sociedade, nao era o melher . ca . .-

A B R T ,minho\para ambas as empresas. Entdo.o. que fizemos? . Dividi. .. ...

;E \ mos a sqciedade e cada uma (a empresa para esse empreendi- . .

5§ j mento & uma importante construtora) ficou nessa drea  com.

{E- _- determinado local de projegao pafa as tdrres. A imobilié

€

%g e - ZoZiria’continua paralelamente.atuando.por.toda a cidade i OfF 2T TR
(3. . . -..-.-. de aparece um bom negécio, incorporamos. Mas.esse. € UmM. NE€. ...
sj g6;io tao grande, tao absolutamente grande que eu, que sou - -
[ - - .

(3 T driginSTio da imobilidria,-assumi a empresa especifica--pa- «r--»
{? . ra qﬁe.tocaése esse empreendimento. Sao duas empresas dis

;é ‘ tintas com objetivos semelhantes (incorporacdo) -sendo " que T
£ %y mira 3@nuaywa@im9%@$ﬁ§ria nio temvumay grandezdres, rela rincorporandisuyn =d

ot

‘ﬁh“ﬂtlntamente ems qualquer lugar £ amempresa'destlnada u@”“wiﬂmf}?PSQH

LT

1
e = W,
- kP

T

'

Y

o un1c0 empreendlmento, especificamente neste 1oca1.-v

i

D S s S e Sl
o

gt g BUSR s 1mﬁbiilarla :continugn afuanddﬂéntao~cemo*uma“vutnawﬂmm; S Er] £ 0ms
L . .

( sa?

(.

| pEpressn: eRwsUElas tsm*organlzagao e'funﬂlonar195~PT°PT&°3’-3tuandaxwwden*vd 514

LT TIEER daﬁmesma estrutara, "mas: com*objetlvos inteiramentes dizes g

a

versos deste daqui. o CETT L D

\pr.sZE.ria-imobilidria também existe.o:sistema de . financiamento:- Tl

L *  proprio? 5
S R - Normalmente o financiamento & prdoprio.

P - A maioria das empresas nao faz .isso.-

L : o 1.293



p - A maioria das empresas nao faz 1isso.

.. R - Porque a eSCassSez de recursos -dentxo do sistema  habitacie. -
nal & muito grande. O BNH nao alcangou 0S8 S€uS propésitos. . .

-JQuandaufoi.criado em 1964/1965, sua proposta era construlri: .ol
, _

uma casinha com sala, dois quartos, um chio de cimento ma - (%
gro, uma estrutura leve, num terreninho e com a possibili N
. . . £

f - - - - - - ) ‘\,.

dade do comprador .construir atras. Havia o proposito de = v

“dar uma casa propria para cada brasileiro. O objetivo do ... {7

. BNH - foi: esp601f1camente esse.r Mas com. o COTTET do -tempo ele
foi se envolvendc numa ‘¢série de outras atividades ¢ _detgrfﬁ:;g%
rlordndo a sua idéia prlmltlva. Como . no - Brasil nao temos um
6rgéo especifico para fazer sancamento bésico, estrutura de "
éidades, calgamentos, u;banizagéo como um todo, o BNH criou .

M_30~SERNHAU (Servigo Nacional de Habitagao e Urbanistica)que. - -

?fuﬂéidﬂava dentro do BNH e que ~tinha: dlrelto-ESﬁmesmas vernls g

o bas destlnadas as .casinhas.. Em..1967. acontecla oﬂsegulnte‘nm,;ph{;;

ﬁrﬂro‘ﬁndivﬁduo comprava uma : Arearem Nova -Fguagia e lateama.u

*?'*@ohstﬁﬁié.uma casd que nio. caia,. scmente porque aqu1

tem grandes intemﬂerles. Mas o que nao entenderan é que“._.;i

_quaﬁda,&e da casa'?ara 0 gpvos,anteSJde.da:.a-casa; €. pr251}1£;

ciso edﬁcar ¢SSe poV°° Por exemplo, nao adianta querer ,fi f%&

zar”reformé agrgria,lsgm dar condigao ao povo.para que.ele ' ;i
-asgumau&guela terra quem esta acgstumado a moTrar num bar. ;{ﬁ

raco, sem banheiro, n§0 tem estrutura para ter umd casa.En ?;

.. .. tdo o que acﬁntecia° A pessoa mudava-paravlé; vendia a pia, {j

w0 Ulgdigncanamento, deprec1ava a- casa,-arrancava as = torneiras,

tudo o que era possivel vender da casa e continuava a mo 7

rar numa favela plana, a submorar, com 05 Seus desejos jo
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Ay

- gados no fundo do quintal. Junto a tudo isto, a -deteriora

L

gio do material que jd havia .sido usado e que éra de c¢itava

.

r;- categorla. Entao um ano dep01s nao exlstla casa nem morador - C
S .
€5 e 0 BNH .ndo tinha como se ressarcir:disso. . 1.0 L& wriEiriviy

‘)

{3 . ;

- e S eein o weee Eles devem ter chegado a conclusdo de-que - ‘para- ~ v

_uconstru1r habltagoes populares, oxunlcogrecursouseriaao.m%haniuq
"Mas~cometeram_o'seguinte erro: o0s juroé~que o sistema finan - -
-{?%;ﬁgaﬁ;19=Qﬁceiroaﬁobrava-para-financiar-ummempreendiménteﬂnauﬁvaieiTawwﬁ@nu
%?én:u.wF¥¥ﬂﬂv~Soutowouwno Bairro de Mangabeira-emﬁBélocHorizoﬁteg*bramﬂoé“-Jﬁ‘*
| | ‘mesmOS cobrados para financiar um apartamento .em-Senador.Ca- ...

};;;w'qﬁﬁxwmggmaxig.DIAJHa.Av..Vieira Souto e:o-bairro.da.Mangabeira cons. wivi.

R -fituem 0s metros quadradps maislcaros-do mund0, sdo mais ca - i

ros do que © metro quadrado da Av. Foch, em paris. Social

mente esta atitu&e nao acrescentou nada ao sistema ' economi
'?oéga;gna;--heﬂyrosﬁdeklu%tao;aho.ﬁaﬁuuﬁgpéniddoiléngo ﬁna_pabei&:pggihﬁ@fﬁ
;“3ﬁﬂﬁvnaﬂh“pmxenlamsaogplano cruzado),-panahowcomprador deu“uma¢ﬂcpnstrgamﬂmaﬁr
-éﬁfﬁgﬁcgananaaAMQaVJelraxSouta;awmrrﬁsoﬁgo aaepassboque~pdrarioétéo“ﬁifgy
e e 4;qu§1e“daMSenadox Camara,. & carissimo._Era umjdinheirof_carOM;J;;%

‘ com ﬁma.taxa efetiva de-mais ou menos 22% ao ano. O projeto: .- |

~do-BNH. teria que.diferenciarﬂdé juros; que Seriam enm média;:"“_.ﬂ
"J%:@aﬁdwfgmgdenzﬁ%eaﬁranoEc&sdhhouveséewuﬁéhd%striﬁuigﬁoﬁcomoﬁwporﬁexémﬁtrﬁh&

-=:?-ﬂgﬁ<plq;:ﬂe~i55 ‘para construgoes.nozFlamengo:e:5%: para*=construﬁmhs:r

% e vcBes—em Senador Camard. Masto queSocorreuf & que Og“jUTOS“fEfT?TTTt

= ram generalizados a 10% ao ano,.o que €‘um absurdo.: “{" R

(. :

{ . . ' L ) _

¢ | Isso porque o.funcionalismo*publico~e*autarquiebﬂfwu'yﬁ
L e o & muito mal pago, nio tem bons tébnicos. Ainda assim;se ele " -~
- possui meia diizia de abnegados, de bon§ executivos;. se. Ve [ lii:

‘ i . sucumbido dentro das pressdes politicas que estes Orgdos.sp-.v: :

- : © 1.295



frem, das injungOes politicas sido obrigados a cumprir. En ... -

" tac 0 BNH tornou=se inviavel,. vem se deteriorando. .hi =ba§=u-hhf

tante tempo. | o o o | ;’
SR Nunca foi presidente do BNH -um homem ligado a - ffi:_}
consfru@éd civil no Brasil. Desde Sandra Cavalcanti até o j;
A;agéo{ nunca houve um homem do mercado imobiliaric. Por i
exemplo, eu trébalho em imobiliaria desdeléue servia café if
{9

~para os. diretores da Crefisul e.nao nego em nenhum .. tribu.

st lseie o onak desmundo..que sou um- especulador: imobiliario, estow .consiv. bt

ciente disso. 0 arquiteto vem com uma teroria de morar bem. . . %
E meu posicionamente, que para uma pessoa que mora debaixo T

. da ponte, um quarto e sala € palacete. : - S

L] W,

3 iil.iee.is sw Por exemplo, o individuo tem trés filhos,um lin . oo

Fron . 0 sucessddoicapartamento de sala e.quatroiquartos. 0 sucesso:do s heieris
fifwe e Ve Cdhemeestd no - imdvel €0 sew.status. Entdo se ve: com:50:an0s; . niiis
feoousan auarisoz inhelircom um énorme apartamerito ode :quatrorquartos: =reler e owef 2

ol ono Fauers @ba mulher. Acontece .que wele .nEcutem ooque. fazer. GOl @quervi. ..

~:1e imdvel, vende-o, compra um apartamento para cada filho .. .. ("

Ler o ¢ sulicense instala num sala/dois.quartosyirque.& o suficiente. pas. "
ra ele. Nio se pode comprar um bem numa fase transitdriada .

vida. O crescimento dos filhos € transitdrio, o que acaba A

| o
ocasionando estas tremenda distorgdes no mercado. Se cada s
pessoa se conscientizasse de que o certo € um apartamento Oy

1

compativel nio com sua capacidade financeira, mas com sua - %
~pecessidade de moradia, comegaria a educagdo do pevo. Na o sty
Bélgica ou nos EUA, ndo € necessario ter-se cinco quartos c

de frente para o mar. O brasileiro comega sua vida aos 18
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- ands, morando em Banglt, mas o sonho dele & morar em Madurei- ' =
% ) ewwe. ....ra. Entd3o. ele economiza e muda para.Madureira.ele.. vé.. que. .. .. _.
(7 , - , ' . . :

S e ... .Que.nao e bem assim, ele_.quer.o Meier. Al faz um esforgo e . ...
iy 18T _

¢57 - - val para o M&ier. Quando-estd-equilibrando a--dividar - -dizi e
€3 = - ey sonho. € morar na Tijuca: Eracaba a sua vidal completament: = o
iy ~ _ . .

o te -esgotado pela ansia de.pagar aquele imOvel,- morande em.: ..
(. . . - - Copacabana, mal, num quarto-a-sala, pior do que morando..em . _..
- ,

Bangil. : o ' Do S . Lo -

P - E éobre o fimanciamento do BNH?. . .- ..... . -

—oioR =:Se :0-BNH-ndo dd certdz saeznecessiarios:oOs-banco hipotecariosi: . .. 5.

R ;

oo+ Antigamente, todos os bancos eram hipotecarios. Eles-aptica - ---:

T )
k]

vam o dinheiro a longo prazo, recebiam e com 0s juros dadug

et

Tﬂwh..ﬁles.empréstimos geralmentehmantinham;suas-despesas; fixas ... ...

s st S

i s s 4 a%kBra luma forma de s capli cara bema ntman.garantias r eadi s bhems ;yj:f,rﬂ“‘-..;:g =R

e

~::P.- K garantia do imovel.P - & gparantia do imévei.r - e woigal.a ERCY

st M,

{'rv

nowingdn ReepArgarantia do simdvell,! vsempres rOiqie ©:mérdado vemrmes:-@pres - mix

S

.l,"“‘*\ :/F'N ﬂm\ (9"‘\ Iﬂ‘*"\_ _.ﬂ"’ﬂ-: ,\M\ :M“"-._. .:_/ﬂ‘\‘l
v '

sentando pelas consultas que tenho atendido € que quando uma

.
o

pessoa se aposenta, sua capacidade financeira depenca. Quan
emo =« .do.uma.pessoa ganha 60 mil.cruzados.por.mes. e se.. aposenta, _.. .
(o e o*mﬁximO“que o INPS paga € de 11 mil cruzados. Entdo-sao 39 - -- -~

o roroamilacruzados que ele delxa decreceber.;0u 0: homemes trabalhanes . sw

até morrer ou ele tem uma.reserva financeira tal, que. .garan’ ..

(..,-:"'_' ’ ' A,

Lisr v meme o~tgeg-possibilidade de manter sew-padrio: de-vidas -Houvessumarwri «
} o oemmorirmaior-procura as prev1denC1as prlvadas,do quew 00351$n0u SUndag o
?; I supercapitalizagao. Em consequencia,-gerip um volume tal de- s
: - ~diﬁhéiTQJQue pdssibilitou~uﬁdvrestituigﬁovPTOPOTCional 803 vudgds

- o ' 1.297



aplicado. e T _ . . S
Mas as previdéncias privadas. capitalizadas como '

estao ndo tem onde aplicar este dinheiro e vao ter que ‘re v

passa-lo. 0 Banco Naciohalﬁes%é-fazendo*com muita idoneidg'”“““”\
de, com muita clareza: as previdéntias privadas -se-financi-
ando e este & o primeiro passo. Mas para isso € necessario
romper uma série de barreiras. Né momento ém que as previ ¢
dencias privadas comecarem a financiar, o BNH vai colocar 7

o dinheiro do individuo no -fundo ‘de -garantia..porquesseélesn J b

empresta para o goverpo; nao recebe de volta. Se.nide rece: ;ﬁ
be de Vblta, na hora em que a pessoa precisa, ele nio tem X

. como‘pagé—la; Antigamente, na época do Délfrim, todo di 3
nheiro que sobrava do BNH era aplicéﬁo em ORTNs, obrigatg : ; 

-

L empogss; Tlamente:, tirando dinheiro: docisistemalaQlempresario @staval <inw.

ti. oo Sempre jeorrendo atrids, ceratdificil condeguir' empréstimdiPor wiin
ey .. analise.econdmica), eu:finﬁﬂtibgminhgﬁprﬁpri&xemﬁtesagibpozﬁJﬁ“ﬂa”

que hoje ter dinheiro a 1% ao més, & um grande negdcio. 85 .=
b J : . .

coyee oo T que quofago i_SSd. desde 1980} coma correcio monetdria oo dan i

v v o ... ....€poca..Por isso nods sempre~£inanciamos*com5nossos»perriosfmhwww¥ﬁ
recursos. e 0

{

P - E estes recursos sao da previdencia privada ou sdo em ge (L

- _ : o

? -

ral do grupo’ ‘S

_ _ &

R - Do grupo. Dentro do grupoc eu tenho n empresas e a que esta €

mais capitalizada ou pego.emprestado,. eu negocio com 1$50.=. . ...i L

Por exemplo, posso consultar uma empresa de custo X e ou

tra de custo y, vai depender do seu executivo financeiro sa . A

ber se perdeu ou nao dinheiro.

: L o - T1.298 | -



e e .-wP.=_Na.epoca.das cadernetas financeiras a disponibilidade.finan... ...

ceira era boa. e e e

2o c.oR =.Brassimples. No periddo. dam.criacdo .do BNH _todo . crédito.ime <o 4
(Yoo oo o o bilidrio -que nao- era -ligado-a-um-banco.-eles conseguiram: far -

lir.

Como essas sociedades de Cédito Imobiliidrio. el o

-8im. .Um-individuo aplicava:seus: rendimentos.-na Caderneta d

£yomis e ... Poupangaza juros de 0,5%.ac. meSTmals :COTTEeCa0. monetaria. <es.: tuLTF
i\'\”;ﬂg“,;,. te dinheiro aplicado devemialtdnslruix;nma”tasamLMas;acontg..mnﬁ;
(v ff¥f7 ceique isso aqui & grup0'financeiroy ETQSS%1gTupD “fimanceir oo
(. _ . ro tinha um Banco de investimentos que uéado aquele 0,5%,

(é m;;’i . aplicava 50%. Entdo o dinheiro fazia um by pass. pelo crédi

2T,

T
»

i

(¥

o

R 5“Jp¢taﬁlmablluar10 eceras apllnadowﬁmnbutras'Iolsasgfpanat Fimanitres ©

”v&a\;uqxnmﬁﬁimxgipnnzexemplo automavﬁlsw}xﬂdusirmasﬂ avgmrasad&rtorc:r*zrm¢s

et P R

ot un by T dos mais:zcorregao. monetarma» Isso pravn;a.um by. pais s por: es*rr““fn

L

- e grupo financeiro que a pessoa financiava e remunerava: a :-noc

e, e
L A )

s e e odgderneta de poupancda com045%. Jd ‘€ um-grande negdcio. S o -
Euwahammnwu.¢pAﬂugessegobrigatoriedade%deuaplicanud@metamentemnaﬁ;4imémelg¢uthw

e, . wLios talvez.mdo fosse tdo.bom.negdciow.Porque o retorna.da.muito e

SEy amaEs Iucro.: 0. executivo fEnﬂnCﬁIﬁﬂ.tETIEHQNB Ser muibo wz.me .

e Wﬂhf;JhOm;gEnméo~e1ec£aziauessexby_passnpaﬁtaqui,«que_;digggnqiaQHMJ;L{
;:Exxf::"ti:rﬂpara_la..Agora isso acabow.sETe nao:vai mais ;ganhar fos’ -ju o

T ~ ros da poupanga. TR

S« Exdste=iima participag@os dasJoZosEortess Dizemiques:a

, .7 . _Fortes participou pela sua tradigdo como .construtora. Gosta .

inouoeees- cferias de saber comofol a experiénciacdarassociagdosuinoio iy oo



| _ o
: ' 2
. 0
‘R-- Nao se pode negar que*a-Joﬁo:Fortes-seja“uﬁa-gran&e“'“toﬁg**'*“(;
. . D
trutora mas o que vende nao:é 0 nome,wQuem garante € o -ipo g%_
corporador. A participagao da Joao Fortes era de 47% dosren - ("
. _ -
- dimentos. Eu tinha 53%, ela-tinha 4%%.  Eu nao preciso ~ do- %é;
nome-de uma boa construtorayﬁtrabalhornum“grupo-daS“-mesmaS“’u'?i}
dimensaes.da Joao Fortes, o que dizer que posso -trabalhar com - ‘iz
dualque;_construtora. Eu nao preciso do nome dele, tenho meu - ;5'
proprio nome, tenho minha prépria caracteffsticé e meu pro ;;
: prioc_empreendimento. 0 que vende & o meu nome, o nomedo: meu

coreneSTUPO-NA0 0 nome da.-Jodo: Fortes: A Gomes: de Almeida =vende’ «u{
muito. .bem:¢ a Real melhor ainda. Se eu estivesse preocurando P

: . ’ L

-0 nome de uma construtora que vendesse qualidade,procuraria NG

a Real, que & quem vende mais qualidade entre todas elas. E gf

' _ . : (3
inegavel, o mercado esta- ai para dizer. Nao era uma partici 3

Csesno.  -pagao s0.para dar nome, & participagdo & mnossan. ooiertona asvhs ()
. . . . B I(:‘j
, | . | - : O
.P.~ Comotfoi a programagao.da produgao: desse empreendimentod. . - lisa)

' : S ‘ - S e e Y
cocresy o Imagino gue pelo tamanho do terrénor ainda tenha quetsen . far Uiy
| o e p : _ _ 4 &
zer muita coisa., - o e omern (q

_ .

R - 8im, tem. = . | | e , '
L S

P - Programagdo para varios anos, entao? I ) (5

: -

R - Cinco anos. - : S,

, . Py

- \--;”

P - Quantos apart-hdteis? _ (L

. . S,

: ~ - . - e e . P U Lo
R - 8aoc. trés,.os mais proximos--da“praia.’ Os' outros sao- predios: - 71

=
convencionais; Sobre a-programa§§o¥-0=que.Vale € a sensibi &;
lidade de cada. Por exemplo, hoje eu acho que a Barra da ’ \“Qé
Tijuca esta precisando de unidades dec sala e quatro quartos. 'Ei

1.300 | S W



.- - - - .Entdo vou procurar um local_que ndo. conflite com ...sala. . ..e. . ...
-~ quarto, porque -0 comprador de sala/quatro quartos & um -com -

ey s -~ -prador especifico. Mas vou langar um quatro quartos ~-porque: -~ -+

S T "ﬁe:este:tipo de unidade, "assim como o mercado - da Tijuca -pe: v v
; ‘ de uma sala/trés quartos. Isso & sensibilidade de cada exe- -

cutivo, a de gerir os seus negdcios. - .. - T

gy s sn TiPse:Entdo existe uma programagdo-geral de massa .construidar-mas os zzs

€ - que vocé pode alterar. S e e e

B

L -.R-A-___.ANeSSe_ terrenc de 15.000" 1112 --(é-rea -~total -edi-f—-ica-nte'-)-":,- ."d‘e_“""*a't"é-""'““"‘*- s
3. N ‘

3 _ querc um padrao A ou B, sendo que neste empreendimento o pa

{-.} ! ) . - - - - - - . - . )
5\ S drao € A. Quer dizer, & muito proximo para que eu faga  uma

3 e oewras s v dbStingagentre A.e:B, .0 que: capnsaria um .conflito wde .£ela o wu

L

-

4]
7

'.;iaa5miasala/doi5-quartOS'ou-mistOfde sala trés/quatro quartos .= EBu.

E1. Giomrn Fin sdchonamentto . A sensibilidaidesi®iguenvaiy ddzeris Eu adipiFisaesya i das
£ - L =

g . _ _ _ . =
gt e siiio. .ta. sensibilidade quando, .todos.os. domingos marcava. o.ques es. .l

o

e

tava sendo lancado no Jornal do Brasil. O Globo, cidade daé&

fs N

i

P
. Can

toite tdewdn. Minasjockdade ‘de SdorPauloii HojelisGdeito.; Lendo, §a ¥tenhof- jeits

O : . uma nogao do que esta no mercado da Tijuca ao. do Flamengo e-

‘. . . ovindice de acertos geralmente € maior do que o de erros.

B Eﬁféd"eSfe‘grandé empreendimento -permitili uma-boa - programa: =wscsa

T ¢aoc de tempo. Zmrooo Tomno. T S T

e .R;é*TemPOFeiaprendizado.‘Porquewmantemoswescolas.nParch&dawmi&mm~ﬁurﬁ

e i meceesunidadesy € obrigatdria &.\.é-:eQQn‘—S.'_t:I':U_‘;—5;0'.-':d..e-'t._-l-lgmﬂi escola. Nos = Ja oo e
T - e temos duas no local, temos¢que;construirxmaiszumag»ng-JDéQ??pwyrc
Fortes junto com um grupo frances fizeram uma solicitagao, .. ..

de tratamento de esgoto, em ‘que ‘todos: os desejos desta-area = =

1.301



passam por um processo depfiltros.infra—veimelhos.e :

gados na lagoa completamente purificados.

obrigatdrio ep todos os empreendimentos'que.margeiam -a. la
Jd que o estado rede
"~ de esgoto, qué pelo menos fosse proibido joga

g0a como essa. Esse émpreendimento ja tem sua.. estagdo . de
tratamentp de esgostos g agua que vai para lagoa ji  estj
coﬁpletémente limpa, quase filtrada. Nio causa ‘absolutameﬂ
te nenhum probilema 3 flora & fauna 4da

quele lugar. Isse deve
rianser:exigido.'Nés nao tiramosaumagérvore_daqui;:

aterro em nenhup estigio da obra

- A vegetacio que estd pa
area continua, Eles fiﬁam Preocupados em saber Se tiramos al
. gum meio metro, mas o que interessg? Interessa & que ndo es
tfaguemos a lagda. Isso & importante’,

€ 0 que faz do empre
endimento uma cidade.

P - Quantas Outras projecées existem?, .-

R - Dezenove.,

-

**m“-P:~~Dezenove”56'da empresa especificavpara~o~em

preendimento . finj.
co?

R ~ Nio, nés s§ temos nove. Nove da empresa e dez na Joio For
tes. As dezenove N40 sao todas torres, Grande maioria $ao
¢inco and:

P - Esse esquema serg $6 de prédios oy Sera como em Nova

Ma onde existiam casas e prédios?

I.302
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R - 86 prédios.

Ré:;Bsseiterreno féi7comprado:h§ muitns;anos pelO?EduardO@h?Fﬁﬁﬁu‘ﬁf

aaxaagueinedoue_pelo.Braga,a
e oo dalTijuea,

0 Luis - -Bduardgw. -

que obviamente 5 acoplouuaoz~impéﬁ5ﬁf:
Tio que ele ja possuia. SO

ﬁ-afporagéoﬁque'originou @ empresa-especifica.

saiu.e ficou sg o Braga,

5 R EntQOieste-terreno-jé@peﬁtﬂncia:ae:Braga@e ainéoé&ﬂBantes:*“m“ﬁ'

R TR Al

entrou para Participare?

L S U ol

R - Exatamente.

no
fungananciamento - do iméuefgniéﬁqﬂEEtemnesthsidﬁésﬁfunéﬁayﬁizmmuﬁw

ORI tde g
. f
{
2GR H2ANESS | dge Plano :¢ruzado PafaC il

‘obter dinhed%@zﬁémﬁﬁdiidmbi&&crﬁ}%

il

;wgmmmm%grupeq@&ma;péssoavexpunhawsuaa

da sua necessidade de empréstimo,.detalhando sobre sey

torno de, digamos 60 oy 70. meses, Acordava-se 203 - ao. . "

mais'corregéo,moﬁetéria.“ ; 7

aidéiagaacabviamenn@smﬂaﬁam&nafea%@@*

-3gﬁandeﬁgnupazﬁ@&;--

R RO A

'Oi“Vendgww-Segwh%?ﬁ“_

-No-momento:em~que\senpassa>pommuma=obra~e-se-vé~uu

_ . _ §
‘€scrito: X 2000, uma empresa do grupo ‘de Seguros "Tairr ou . .-
T.303 ;



da empresa Atlantica -de Seguros+'y" subliminarmente“-sentif

mentos confianga, € o imovel com o seu fasiinio. Existe o.

aspecto de marketing da incorporadora, assim como o ‘aspec

to social do empreendimento ¢ a necessidade de se cativar

a populacdo. Talvez uma empresa incorporadora simples ~nao .

tivesse a preocupagao de ver seu nome no jornal vinculado

'a destruicdo da lagoa.

Como & a relag@o com outras empresas, como 0s escritdorios

de arquitetura? Este projéto & do: Conde? * - - - : Lo

R - Sim, & do Conde. No caso deste empreendimento &€  possivel

k3

descrever de que forma se trabalha no mercade. Quando te

nho um trabalho como este, posso chamar arquitetos como o

Conde, o Edson Musa, a Cristina, mais quatro outrxos e in

‘. formo. a:todos sobre a compra doéi-terremo. O arquiteto . - que.tou

. jetivo-eu escolho. Elé.apresenﬁasumagplanta_baixa e mostra; -1

nio.poderd ser escolhido, jd que tenho que conjugar o in

teresse do mercado com o interesse financeiro. S0 serd con

‘tratado o profissional que aproximar da minha = sensibili

dade estes dols quisitos.

"Entdo existem alguns escritdrios trabalhando nessa  area

que sdo contratados por voce? : .t

¥
-

Exatamente.

E no que toca a construgdo, como vocé seleciona estas em

presas? Trabalho com contrato?

I.304
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5 R - Eu fago na IMObITIATAA. oo . e e e

=

El

av]
|

Yoce abre concorréncia?’ oo

Raramente. . - R

RPN
Fo o
]

Oy P - Quais sao as construtoras. com quem vocé trabalha?-

{
.. R=—A Lobato, a Jodo Fortes, a Gomes de- Almeida. - - - . -—-

{7 .

{__; P - ¥oce motiva as construtoras?® 1. 3 10 Lo e

2 _

o) ;Rﬂzmﬁu.fnrtalego, promovo..construtoras.. No tempo em. que:Tew sd . L 7
0 et trabalhava com. a.. Serglo Douradoﬂhele impunha. a. sua. taxa. de. .. - .
53- S w;ﬁ%, que-eu tinha que aceitar. Quando se tem 10 empresas de:i: -
{} - . . . X .

0 - -~ mesmo nivel, como a Pontoplanta ou a Patrimdvel, por exem

€. . plo, & possivel negociar a taxa, porque'qualquer'uma vai -

o :
podv mendvonl niasender: bem seu imével . -Porsriésp ndo hau nenhumt interessen émic i n
vy - N

N msmam¢er@ﬁvhegemonla :do: merwadosx Ammlnhanldelase ideniqares.quantimie
G Sbobmaistpessoas:: ‘capazes hﬁhVerxnosmertado-4mais—famlimtadn SIS TR
_n-ficao meu trabalho e, consequentemente;  sdo aumentad:as: &SI ETIT

uni&ades.

:Pr=No caso mais geral do mercado, ‘como’ se"da” a .escolha do. ter::- =- :

<

i};;;;;J;;ﬁ;:;xmgnoigAlgumas Qmpnesas.so;xecebeq;qﬁertagnde;corretnmaS;og;:;a:§§
oo _. tras saem procurando o terreno.

gﬁ*ﬂ:"“ - ‘R-+Bu-procurc. Nac € uma protura sistematica, é'owcaSO”ém"qUEfszﬁ:
ij B - T pessoa que sail para passear cCom ‘a: fam111a ‘e nao- esta - :ap 7w
L U ST solntamente preccupada. emmpnocunaruo Terreno,. mas.que- spas:

?” -~ sa-por um e ao-olhd-lo percebe que se trata de um bom ter

; reno. .‘ | . | |
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-do terreno. As vezes & amor aprimeira.vista, e sO depois & (»
' (

“Mas. qual & o critério para-saber se o terreno:é-bom? .. .

. .Sensibilidade. Existindo a:possibilidade diante de. um - bom . j;

cius de Moraes, por exemplo, nds .temos um prédio pequeno ...

;= Mas ndo existe uma priéferencia:pelo:terreno maior® .. . 4 v Lo

s NGO,
o rentabilidade, mas?temﬁseﬁqueﬁbuSQErLo_equilibriosﬁaﬁéndoj:g;:f;,
 Votes trabalham com permuta ou. s&iicompram o terreno? - v oonviE

j"e' ,» TI0 me rcado atual, a p‘é‘.rmut'a & para nds unt recurso’” |com T

- cessidade que terei para .conclui~loiw Eu o analiso'no . seu . L.

AT

—

i
L

preco, de uma vizinhanca,-e. todos estes fatores que . -sdo .. .%J.

vendaveis, que siao pontos.de:venda, € obrigatdéria a . compra

que nao se gosta.

LA

{
- . -~ -~ - ) . {
E quanto a dimensao Voces tambem trabalham com terrenos me ?\
1 ;}
nores? ¢
¢

Trabalhamos sim, Na esquina da Prudente de Moraes com Vini . ¢

Ai & o fato sensibilidade, mesmo. Tem que olhar, gostar e (f
comegar a investir no terreno. ‘
‘ {

tafto faz. Umsterremosmaivripodedar mais: trabalhorenc:

se um investimerito menor numa area MENOT. e L LTI I¥

} o~

- - . - - S
Ja fizemos permuta em Porto Alegre e tambem no Rio. Mas pa ’

ra nds ndo € relevante se se trata ou ndo de permuta. - Ho .

pletamente invidvel. Mas eu nfo analiso um negoécio pela ne. ... ¢

produto final, pela sua rentabilidade.

L

0 que & a rentabilidade? E a partir do prego-do imdvel ou

do terreno?

MRS
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.. . .. R.- Epwmssivel calcular sob dois aspectos, o.involutivo,.que. & . ..

~amailisado pelo balango, como.aconteceu no nosso caso. espe. . .. .
i oo o7 o chifiiico, onde eu preciso ter-um.ganho-de:.70 milhdes.de :Crlsns 7.

Yooocememran v ozpdios o E para isso.eu compreiipor umacsquantiasX.-Outre ~as sumy o
e opggreo @ comegar tradicionalmente:rcusto-do-terrenoypublicicitimro

oy dedke, corretagem, de5pesas financeiras, despesas de incor

pIreagao, projeto, soma-se e valia-se. Finalmente, tem-seum

AT

bomn negdcio ou nio e, a partir dai, vem a analise. A viabi

Y
3 ... ..Hidtade economica de um terreno esta:em se conseguir.um ga. Dt
s , _

conn snrie livre entre 85% e 100% do valor do terreno ou:.Se’ nao.. ..

3

3 i. viosiifn..esta-a andlise, tem=~sernowminimoz20%:do volume: :-gerai: L
._\)% . : . . .

{2 +i.dus vendas. Mas eu traballio mais::sobre:o valor do terreno.:— o=
o : .

3 » o : : | _ .

€3 -P - Vac® costuma manter terrenos em estoque ou constroi imedia

Ir'\ . A -~ ‘ - -

LS . " tamente? Voce tem uma certa reserva, nao?

{;

SiRA L Talwez su seja o‘unlcghquexiaga“msso..E necessarldkxﬁﬁnnmabJ:agﬁ

vidade financeira 'parasestodareateén: ﬁﬂchllhoesmp@xfat&n afiEn g

ibvint 3‘14{4. CIPEY

o quattro anos. Mas para isso & necessario uma sensibilidade-
{ miitto grande porque se aplicar 100 bilhdes e a cada més o

sew contador jogar apropriagao, juros em_cima daquele -ter:: -

w;aaguﬁgxﬁm nampgfpéﬂéiserwquel&aqui.HmtréSﬁanosseleSndeixemLumsmpregangggggg
i}W"~"'fT T Itgll que Se viabilize. Na hotazde comprar’ um- teITeno:::pararom s
h: T kR T andlise & totalmente-diferefite.Tém-se- ques-ter:: ;H-
LA
SRR - umm wis3o para daqui a um-tempo-x-e-dar sempre ~um..prazo e
i{” - .. ... meiomr. Se se esti pensando.em comprar ém;trésﬂanosﬂ ‘da-se. "7 T
o
;ji C 0T LeZo. ..climem -anes de prazo € joga-se como-crescimento do: :merca o fvax
L ‘ am. h

P---Eé&e empreendimento vendeu bem,-ndo?-- - - - . VUSSR
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v iviTizar esta proibicdo selexistem licengas em andamento?. B 1o

“u”ﬁa*ﬁiﬁu;ﬁﬁsﬁbmp%esériosrpensavam;f&zemmpcriocaihumthﬁﬁi;dqﬁtgr;rmﬁﬁ:
. . _ . ' - £
manho do- Meridiem e na realidade ndo o concretizaram. S0 &, ;;_

T 1poés$ﬁeliconstruir nove apdares;;Deyﬁriamos ter umg. legis ;{3
-lagdo-basica, bem feita e eommdeterminagéé. Ndo se pode fi- ?%

_ ]

car a6 sabor de assdciagées de bairro, e nao acho justo )

que, pot causa de oito drvores ndc se construa um. prédio, ?j

' : {0

ji que é crescente a necessidade de comstruir na cidade.Mas uéﬁ-

R - Langado em.agosto do ano passac em plena crise, vendeu 600

unidades, o que foi um marco:. Depols ‘deste . langamento 'O

mercado cresceu. Naquela~época'eu:nﬁo tinha- outra . alterna ...

‘tiva a naoc ser correr este Tisco..-

P~ Vocés tem tido algum tipo.de problema. a réspeiio.dagzlggiﬁe,xm

1a§§o?-

R - Aqui no Rio nds ndo temos uma politica urbanistica que in

timide. Ao andarmos pela Av. Vieira Souto, enfim em toda a

.orla maritima da cidade, wveremos. que nao.temos. uma unidade. . . .-

como a ‘que existe em Nice, no sulgdé-FTanga, por -exemplo.
ﬁnfaofb{que se vé sio ﬁrédios-iriegularesw porque-a - medi ...
dalque'muda'o prefeito, © planejamento.urbéno muda. 0O pre
-feitp Saturnino Braga proibiu a comstrucdo de prédios. de
- mais de cinco anos andares na Barra da Tijuca mas como via

uma-medida perigosa para 0. incorporador. A construcdo . que

acho até& que as associagdes deveriam participar dos proje

tos.

1.308
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FILIAL 2 {transcrigao de:gqgggyistapgr&vada}c':; BT B may Ry et ooeoy

SRR 4 - Vocés trabalham s em: incorporacdo. .Gostariamos:de.rs.=gabéx .. fuzu:

e

"quaﬁsﬂés:atividades1b55iea&;ge@se:v0c83%$rabaihamwﬂ também=roois it

T em outras atividades. peemwenmz o zees e s -
: ; :

‘R - Ela & uma émpresa que fez parte-de ‘uma-holding -com--varias -=o-<-
1. atividades, como agropecudria, mineragdo, imobiliidria, com_......

vo.participacao menor em indistria.-alimenticia,: -em.:empresa -mommi:

o
Siemiio- msie- Com programa de alimentagdo- do-trabalhador, .drea.de. iushopuiilzd

§
¢
1
oy
O
.
2
{
€
¢

oy

" ping center, que esta ligado @ imobilidria, mas ‘@wum ‘ramo:-silie-

et

$

independente. Entao sao vérias'empresas”que compoem -a s hok-ow - -

ding.

P - Essa empresa independente tem autonomia em relacdo a - hol

et

ding? . 5 T ;h.ﬂ.

C |

'-*1*“““ “K < -Temy nia® “verdade ‘a~holdingtrabalha -mais como ‘entidade 'regu- mii b

r's §
ggm. tptankgdora-fiscalizadora: com“umaepmesldeﬂclaumﬂmpletamemteremtgéni:ﬁe
-

L .
e

Lo xpy svreyor -Jependente.Cada empresa-dow gIU@O%temfSEU€dIEEﬁﬂE1@¢Qﬁldﬁn2‘“1ixm
zi te completamente 1ndependente. Esse dlretor presidente tem

o

£ )it BRURE .uma algada, claro,.como .cada dlretor ctem; entao cada: dlrﬁ:1.2:¢&
f; tor—pre51dente no momento de apresentar um projeto ho caso ----— -
;j: e -“esfecifico dé désenvblviménto urbano; submete 0-projeto -ao-~ - v
L. e vvwwwmn.. conselho. de admlnlstragao da holding. N§”F§£§%§?;;?”PE¥¥£§;Vu;ix
; ~~~~-»«-—w«~seria~34parede-permeavelnentre~aswemppesa5~domgrupo, melasfﬁﬁg,;hl
'" ,4ﬁPh:LﬁwanOmnem;@ermeabilidade horizontal, -somente . pela.helding.In .. ...

orreesss selisivedexiste uma-permeabilidade -maior.entre-asiduas vscems

. i . - ... presas do ramo imobilidrio-Shopping :€enter e desenvolvimen. .....
pooioesoe to imobidlidrio. No caso das-outras -empresas, -inclusive.: hg: expre

ceseo ... -telaria, & um caso mais isolado, sdZo-ddministragoes..bem .in.. ...

. S ' 1.309



"~

e
).

e T

dependentes.

P - Na'.outra empresa filial (filial: 1) que entrevistamos,:por:. .m:

exemplo, a ligacdc & bem mais horizontal.. . . .. ... . R T

R --Nessa ligacdo & bem pouco:.horizontal. O que existe .& . a. ...
holding como maestro. Como.eles:aprovam.todos.os:projet65a~aa;mﬁ
de invéétimento do grupo, na verdade se voce precisa de . -
TEeCursos, po&e até ser que ele recoloque um recurso exce
‘dente no caixa de uma outra empresa do grupo a juros de

: (.
Crfimercado e se vocé vai remunerar seu-capital. isso-pode ser.. - ;.

feito dentro do prdéprio grupo. Mas, para efeito de anali L0

' . . ' : ()

X se do investimento, sempre € feito uma andlise a custo de. . -
mercado. No hosso ¢aso, & geralmente financiamento a lon 5

g0 prazo. _ . | ': 
-E?‘fﬁpﬁ;“vbt€§ﬂfinénciam'diretamenteEOSﬂiméy@isnque-vocés;gincorpgma;eﬁﬁi
b N (7
Tam?.0u vocds utilizam o Sistema Financeiro da Habitagdo? -

. .

_ : _ )

i e hoppabR1Ramos com o Sistema Financeiro de-Habitacdo. Mas ho..ye (7
je ndo estamos trabalhando com esse Sistema pois ele estd - [

3

parado: Entdo estamosvfinaneiandoqdireto,.o.que:também fa.. .-

gt

PN

. ~
B

ziamos anteriormente. Entao -depende do tlpO de empreend1 ;
mento 1mob111ar10 que se coloca. Tem certos tipos que nao -
!
L
permltem financiamento direto de certos drgaos do governo, - iy

como o BNH. Existem algumas restrigoes para, por exemplo,;;;f_}f

apart-hotel, e nesse casc & preferivel financiamento pPro. __fg

prio? ‘ L ' ' . L

P - Como €& a producao da empresal? £ programada? . Rl
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L]

)ﬂfo

T
4

B0

C . .R.- Temos.um planejamento-.a curto prazo.para os proprios . doze....:.-
(%. _”ﬁ;mt._ “meses ., um a médio prazo cinco an03'e'1ongo prazo para quig v

g =00 tas.de..areas potencials, percebendo: para. onde vai caminharic ool
£ : : . . . B
(*yoomoo oo soTiamancha urbana. Normalmente.nas: baseamos rnost.estudos ..acas

&

demicos,' onde tem~se planos diretores das cidades,como tam
~~ . . . bém temos o seu crescimento.preferencial. Por .onde serao ... ..
{3 : : feitas as malhas de acesso, por onde a cidade esta previs

-‘ o oratacrescer. Se temos um crescimento. direcionado como 7€ o LT

FoTLL T LWL

£ cr viimoas S TLCESO. ‘do. Rio de Janelro, naosfica muitor d1:E1c1J. praver,._h._ gririTi o
CF e tudo* uma opiniao de- ad'equ‘ar'“a‘ matha- vidria.- O Rio-deve con~
"tinuar a crescer para a Barra da Ti-fjuca.,,-: inclusive o-plano :-
R do Licio C.o'sta'.prevé-qué o centro do Rio serd .léi. Entao em'
| cima desta visdo macro tragamos as perspectivas a longopra

s ot ZOncAside. medlo PTazo usao:z;-.u-m-\upnmxa smf.usimm;das; comrasadercur nassais

~ SRS to prazos;y; temos terrenos pnarzams:axem desenm:;lnrldos Yazs .,medm WS E
CFomI 18 DEnLad PTazoique podem ser. .trans _f ormadose emscurto: prazo. arc medida cr vy
E«f God il ek Gedi qne;;o;_:ﬁne.rcado- necessita. Na.nossa meta :d,e_w unidades:.: avanga noia
i e o s @ JUTENTE O p‘rﬁ‘ximo‘-sv'-dé'zeﬂ meses:, a-b-—ri-mb‘é:-' 0°'ano’ COom - Umas: = wh

-..mefa, mas issc.€ muito .f.l,u:t.uan_te__.em_r.elagé.o_ a0, comportamen. .. ...

LA
St
1
i
{

i
M

t:D do mercado; estamos SUjeltOS a essas mudancas . bruscas .. ...

K_l.,'z

SIS _;-.-_;;.;;,,_ja que-mossa.economia € muito. 1rregula:rm No.mercado. : Jmobjw

o
e
-
:5"\...

N O N P

. .marlo..e.:e. nece.ssa.z_'.l.o Sum ..cl,lma..__e,conommo\;i;av.orav_el_,.___d_e. UMl S

.

T v UCEErS'Sa ‘compradara rque ” tenha'é‘cﬁredlbr}_ldade nas- polzﬁt;lc:as S o s R B B

o , g}::-verno a longo prazo. pov T
T Qural a sua politica em relagao aos. terrenosy . TIAIGTOLLLL nETT:
- ’ R - Nbs temos uma carteira de.terrenos, para -longo e médio pra. .
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e

.)""“-\I ,z""\\ .
! J

T

.

AT
_—

© 20, “divrecionada para issow:Entre Rio.e:Sd0. Paulo: hd wdife-n =

Fan
'

S :_.

;.uorengas bdsicas. Por exemplo, quanto. ao. aproveitamento -:do...

P

501040 ‘Rio € complicadissimo e ficamos ao sabor de casuis . -

vicoumoes daiadministragao pﬁbkiﬁa.ﬂNa:ZDna:Sul, - ficamos sujei. -

N WA
\_/J

SN

ol tos aluma intervengéq'da.administragﬁo;munitipal;do;diaLpafﬂ;ﬂh

S

FaiaY
.

- ra-noite: Um terreno que haﬁiamos\viabiiizado paramsete“bg ﬁ{;
_.vimentos de repente vira trés, nio & possivel se. planejar . g;

: ‘muito, pode colocar até como alvo, mas N30 Se tem as areas 5
perfeitamente identificadas: ﬁﬁo se fica com um terreno des {i

: . LS
oo iseEtipey . nessa érea,_péraanmﬁdesenvoivimento.aumédimﬁprazq;~ﬂf:{}
;i““péfafregularizagﬁo, porque tem que aprovar e, apds a apro -=§}

_ 7 Tyagdo do ﬁrgéo'pﬁbiico;*precisa'desénVOlveT num prazo Cui'f”; ?;
to, e sd desenvolve se tiver mercado. Por isso existem al O

' (3

tas e baixas do terreno. Sem mercado, ndo se compra terre
Lol UORNO.Tessal Area em especiali Em S3ao Paulo. existe uma lei  de

e ?iﬁzﬁﬁ%ﬁméﬁibique-fqi'feita:emﬁ&9§5;pu 1974: pelos Figueiredo Fer::

SR w4 raz: ecque foi modificada pouquissimas: vezes - Zi, Z2, Z3awinz s

i

{
defiivohda woha tem suas: atividadés perfeitamente definidas: ondef i ral

Bovdrengl kidadds vail ser verticalizadassionde: serd horizontals;.ondelie: sy

st ge tem uma maior gama de servigos-e junto ao metrdo tem-se

G . umapcobhtentracio verticals, .Comeestasrdefinictes, &€, possi-ras

vel trabalhar menos a médio prazo. Aqui, no Rio, na . Zona - (&
Sul, fica-se nas mios proncipalmente da administracgao muni ]

cipal. . ’ ‘ O

..P - Notamos-que a concentra 0:gresso de.sua produgdo na Barra... .0

- oo etem alguns empreendimentQSnma:ana{Sul;:lssb:explica LOSn

seus investimentos a longo prazo na Barra e outros mais pon I ()
;

tuais na Zona Sul?

P RN
et !

P
i
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N - . R.~ Exatamente, € a limitacgao do proprio local em que se vive.. .. _

Na -Barra se tem um planejamento a muito longo prazo que & ...

' I

AT ~-3ﬁavg-To-pLanejémento.do Lucio Gostaxw%pesazrde}tambémw-na=~Barra&

£ . m ey .‘ :
k. )" B A A XIstl Pem casu i STI!OS ., CoOmosnoTcase: d_..OES = apar‘t “-hO'_‘t'.e'l-'S Soegques fo celon oun

Dunououen o s cpam aprovados e desaprovados; na-Sernambetiba, um caso tipicunoss

oy co. Ali tinhamos apart-hotéis aprovados e perdemos a vali

dade do projeto, quer dizer, foi um caso de sof;imento--de-“

il
bt

‘mudanga de politica de governo. Mas de modo geral a Barra

oy
i

S

€ mais estdvel do que a Zona Sul, onde exigem-se decisbes =~

AT e, ey,
oy .-.

\ol\.\) ' s
i
L]

. ) ) )
it ases e de.momento. Aparece a oportunidade;. trabalha-se.  rapidamen . . sa:

&

- === te aquele terreno e em-60 diasvestdrcom o produto emtermos:.T i

KA,

SR .gidenplanejamento global apto para cobrir. todos..os. . requisitcir:r.

¢
¢

€ - .. tos para se colocar no mercado. - R

€ ) :
~ P - Vocés foram os Unicos a trabalhar com casa para alta ren

) ) . ' : i
ggraiezé»ésu%az&hﬁhﬁmﬁﬂﬁssociagéﬁﬁcDMAaxﬁstﬂumﬁmagéxaiaybte.xfazemat£55353gsrai.

associagdes? . mmemmieafac

L
R4

e

.
P e e

5 . . R .~ Essa definicdo de produto ji parte para um processo decria :ni:
4

Sw. o cese.- - otividade que € a perseveranga.de.criar. Sempre temos..esSSa . ....

€ : - - r . ‘ - )

: -~ "7 v preocupacdo de estar andando junto ao novo. Com relagao a -~ ~-
i . _ : ’

PyEL BES TEI061 ESSAS ASS0ciagles com outrasaempresass: sdo negdcios:queispiresasa o

w2 como qualgquer outra do mercado do:-Rio. ... S utal

P - Como foi com o terreno da Santa Momica? ~- - = o THeme s e

JZi< ... -R.=.0 da Sarnta Monica, eu.ndo conhegoimuito..bem a historia _.de =.d:: .

cuieein e T mas-posso dizer que era  dat Estasc depois foi -wurbanizaiinioog

' I.313
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' .

(.

: ) -
‘ ‘
~umalacuna no mercado. Exismemmloteamentoétpamaea:wmpeSSG&Axﬁmﬁf
construir. uma residencia mas:nﬁd-existia o @rodutOvacabaddfjgg__%;

E foi feita essa primeira experiéncia, que foil bem aceita,- - f%
RS ccontinuamos. nessa linha, - inc¥usive en:.Santa Mdnica; hog» i r

: L

., je -temos mais edificios,;temOSﬁlptesfquexsﬁb{multifamiliae.J_;,{}
.res. Temos 0s unifamiliares e .poderiamos :ter vendido . aqui: . {:j]
10 comuaIPlarcon,-que vende os loteamentos mas prefcrimos..u“.;}
vender o produto bemtincorporadovao terreno. Foi uma expe . [
riéncia de sucesso. _ s i;

P .- Voces diversificam bastante;-colocaﬁddasalai-ﬁ-dois,-;tréng{m s
o _IQUértos-... isso & em'fuﬁgéoddouapﬁe§0*pbr-situag5e5~nova5u:x-~“‘
do mercado? : ‘ . '62

' | o ' . | ()

R - Basicamente para ocupar‘lacunas, temos um trabalho de iden {;

s opiffcarilacunas de mercadeo.iVenificarse hoje -gue existe uma: -y

NS

“5“'”ﬂfﬁﬂec63§fdade“enormé;TniG*SG.no*RiOfﬁma5+emwS§oﬁPau&b;~deﬂBg L
gwnTa o ddiie quartosited queﬂfalﬁaﬁpargmsalawdoisrguantﬂﬁ%yﬂa%ﬁssaég

. - : "\_.

?fyxn:éﬁtawfinadCiamento a iTongo dpraZo.iSe shouver f inanciamento pa i:ow{
'ra'séia”dois_quértos; o mercado estoura porque existe um~~---§}
coopotencial enorme para S&l&“dOiSun&r£OSw=EﬁiéO_HOSSa{EpTGQﬂ?T@gS
cupagao -& de;colocar um p;OdutOude uma maneira inovadora.. .

Se vocé verificar nossos produtos, eles tem toda uma infra f(

icigstrutura de servigos, um alto.grau-de-sofisticac@o, € um:. ie{:

" produto-diferenciivel. E ndo.& s& .apartamento, ele 'tem _um :€”
apartamento com uma complementagdo. Nas casas, houve. uma nré;
‘preocupagao de individual&z&t;f&gesangdozprojetozgéx:,;signgzég%

R ¢

.plés & praticamente o mesmo, ela~é'individualizada, 0 que- ;é

.é uma caracteristica basica do ser humano, até. Ninguém gos . m-{j

ta de ter uma casa igual a de outra péssoa. Em geral,& um
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' do pela Plarcon, ai fizemos um negdcie -com a Plarcon,em re =
s L o _ : £
~ ‘lagdo a outras terras que tinhamos entfo. Normalmente; nig - o i

‘estamos ligados a nenhuma empresa em particular, & mera con -

»
.

at e L i

H

-morazijungdo-de fatores que levam.a..um negdcio.. Seexistes um-ineisioiiii.

1
i
+
&
H

i

LT,

-.n;;J,_w“u}géciomem-potencial, podemos..trabalhar com qualquer-—empresa, w7 .

YTy

e

P - Quais sac os elementos que definem estas associacdes? . - A

propriedade do terreno? Ou sac elementos que facilitem, -co

et

3

mo a fiscalizagdo?

e’

AT,y
S ;

rmmcRe= Para-nds € um mero fator-negocial. N&s:rpodemosy-dependendo =iz ==

cpn rruer-c-de um dcordo com a construtora,. fazer uma Ancorporagaor . e rTT urE

ocorrer esse tipo de negdcio. Nos podemos ai fechar um ne

"

e’

gécio de incorporagdo com a Joao Fortes, que toca uma -par

]

wieewte da _obra, depois coloca=se..o..produto no . mercado . jUmtoi. ... ..

e
r
1

>

N L T T N
s

bl
i
b

Ciare UL pICOMS ele$~ Ou .ele me traz wrrterreno Je: au;fago‘um'pkamwm*ﬂg§ @oml €

I

‘banistico que entrego, a gente contrata tercelros..““ﬁ_ .

Pt

S

it

Y

3

crandwt. P o= 0 que o levou a . fazer casd: e, 'para jalta: renida?: Lazols pavra 2ivtauren

P . 5

SN T DT e T T
o
¥
t3
b
1
i
[
fRrt)

e

e
+
b3

terow R AF1 voc€- tinha uma area toda para ‘desenvolver s No Rioyn-em < ~awmuer

e

s

.= ..~ especial, -nao se tem mais casas na orla maritima, estao ca -w=-=ow

o~

(e . . .. da vez mais longe do beira. mar, e sempre-hia uma necessida

wzpn. Jmrdezatéscultural -de . -se voLtarua MOTAT:eM casa.: QUando.c.asenyt wEl o
Aimn v BT umas pesqu1sa com o publico: emvgeral,‘sempre existe aquecowa
{Jew e =~ Je-sonhd da casa. Entao as—pessoaS'vao ‘MOTAT em Jacarepa S e

e tiweoTgUA _para que tenham tranqullldade, MOTAY-N&: casa«com.,estlmz

(e llnie .. lo.de cidade de 1nterlor_apesargda“proxamldademdoxxmtraqugmF;;gig

~:;-—:- banos Para uma classe nafaixa de:renda média-alta, isso€x min o
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bem que se compra uma vez na vida, e para .longo prazo.

. P ~ Essas-dnovagoes permitem Propor um preco maior que o prego”
medio do mercado? pi0 i 2 wmovoede

- R.~ AS vézes. o mercado ab5orve.por. um prego.acima da média. Se - iv
.. .se-verificar a concorréncia, existe uma eficiéncia na mon. - -
tagem dc empreendimento que sao varias fases onde se  vai
agregando o valor ao empreendimento. Entao temos uma beoa
@ oo compracdo terreno .em: um bomt:local, partimos dessapremissa.

-0.1local. vende 50% desse empreendimento, basicamente um dos

. £
‘maiores chamativos & o. local, o ponto. Partindo desse prin .
cipio, temos uma montagem desde a parte de racionalizacio -
do projeto até a entrega final do edificio, a contratacao, -

. iraony tudo mads que levam g umairedugdo.dessas.margens parciais,’ el

PR R s tnﬂQﬂByCDID@Hm;ofproduto_a:ﬂm&pnegcaiigeirameﬁteﬂinfe$ior4¥ao?iﬁc*‘

e Jm:ﬂfrriqdaﬁéﬁRCQTréncia,5ﬁomvumﬁhdﬂus&emﬁtermoéIdé“seruigOSQHde:igﬁ??ﬁ

-_?.“ffﬁk~ .o fraestrutura, algo.mais- domproduto.’ Entdo se tem algo mais:

:ﬁﬁ@miﬂmwﬁmﬁgo&ligeirameqte?iﬂﬁﬁmhor;g{sSo:éiumaﬂpolit&éa&nqgn'is

=

. e se colocar sempre um pouco abaixo daquele patamar.Porgue

i n. s umas pequena diferenga no imodvel -8 uma-grande diferencac. pa ..o

ra o comprador, seja ele morador, investidor, qual for.

“P-~ Qual & a.vantagem de vocg&trabalhar com um prego inferior; - 7

seria acelerar -a compra? -

1.316

o uesosa, quando vocé. faz um .estudo.de.formagdo. de pregos...pdrai...ii.
i &lnTa n o eodoragdo de produto no mercadons Sempre. existe a preocupa-uomp i

- .- cAe ‘de-localizar em que patamar o-mercado estid trabalhando - oo™




B R - Ea-liquidez, basicamente. Porque’ & empreendimento  imobi ¢ I

~ ... . lidwio. tem uma caracteristita, ele fica marcado pelo - - com

&Y .. . prafior, 0 comprador em potencial € atencioso as .campanhas, ----
i e o8le-resta -voltado para-a campanha® de” c¢ada” produto, “Tpergue’
- 3 - . e - . . .

. + cele ifica analisando cada ‘semana,” quem estd ~ ‘ou ndo,  ‘quem 7 e
S saifu., quem entrou, porque ele quer c—dmprar o"-im6ve1'.’-‘ "Na’
{é e pmﬂ_ag_&o, ndo se consegue que 5% cite uma eMpTESa CONSEtry - - --
& N L ton'az Houve uma pesquisa em Sio-Paulo onde se constatou™ que: - v
feei .owio--. . a5 eMMpresas imobilidrias sdo pouquissimo” '*c:'o'nlhecida;s; - fE'l’fé-‘s'i‘?'i""
defesndiam uma tese de que era uma- forma de tentar véﬁder""-no TUEEL T
.~ Mmencdo. .um marketing. institucional. Numa -pal-.es-tr'a- num’ - con
... .. 'BrEsso, constatou-se que as empresds’ do iner;:ado - \---im.o‘bi;l-ié- SR
Tip finvestem muito pouco em marketing institucional, que

- elss: eram muito menos conhecidos, por exemplo, que uma mar

E
& . -

Ja " f~ rodnt oS &I‘iﬂ?; ssa-l}a Qe p 6 7 Ma S5 é‘éﬁd%fiss ‘Ettirpﬂo e pr odit o2 %O'hppil%—t%_ij? OETelel
3 ' '

brd méns i ndiepte diferentes, -0 sabiolel poiker TOmpTa  meTEsaIeTite 5o e’g" TCRHETE

\ . . . - . . -r' S L L e - '3-_-__ IR o o e i g A5 .5 ol Al W T r'"-
bk el bfa s 5 QUERRO; ma Tes, idencia..se &pmpra giormaimente uma »\re@ma? 1 yfirmaifen

A
.y
P,

Jo0.7 .. .da. ® consumidor em potential especial mdo fica se preocu {int af

e e DRANWQuando ele for COmpTaT” el Vai® procurar infdrmacoes, "7 T

¢y antide-prediaio SEbET quem £ .quem mo.mercados: queitipo:de: produtoiat @ GusTiip

- nossemodelo -tedrico & e SFELLEXISTE s eMpre Aque Fe 8 CEeTEG & 5antls

~p-pesicolfgico -de que um -produtsentalholr. Brtic’ se Hife s n V2 P

¢y:. . .....ver Iiiguidez para o seu produto, cria<se uma imagem ‘deé ‘que io-Ik -
Lo~ w. 7 .---0 pwediuto encalhou e quandd®iss0 acontece, & necessirio TETTTRITT
s, L labgaw. Conosco isso ndo .aconteceuy mas sabemos deiCaSES . WL N
TR, L HO;

(jow o -=--.VeNdS gue a empresa ndo se preocupou -Cop uma . campanha - bem .- -

gr mervacd.dizecionada, bem feita e algum deslize:de ‘estraté glarpode= i o i

(e .w o£StAT gueimando o produto.- O-.consumidor conhece -0s o PTOGU T L Og
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P
J

T tos queimados, isso & uma certeza. Uma pessoa que estd vol

tada para a compra, uma compra cuidadosa, faz uma - escolha -

-

TN Ty
. '.\ :

‘muito racional, e sendo assim, ele estd muito voltada para -:-i

Y

0 que-estda acontecendo no mercado. Basicamente o @ patamar o f L

. o . ) =
de pregos € uma estrategia. - T Lo e {;

.

B : ) o - {

P - Esse patamar de pre¢os um. pouco. abaixoc do mercado € somen - -~ ™

. : ‘ n ;-

. te para empreendimentos de pequeno porte ou pode-se fazer S
isso em grande escala? ' A

| _ . _ _ 0

- e . e
'*;R;eﬁNo caso-de imobiliaria, temos uma. produgao em grande - -e5Ca Criho

la. E claro que flca mais facil'esta escala em  empreendi - {5

" -mentOS.de grande porte. O empreendimento de pequeno porte, ';f
no nosso caso, & voltado para uma classe de renda bem mais 0
o

alta, pode notar em alguns empreendimentos nossos que con

Ve vordadentham dma pequena parcelawdE¢retursns;uNanV@rdadéxnéo.:6cmw“~

e R

T b we»nﬂsso~empreend1mento tipicossquen & den tamanho medlo‘ele fo

a o om ﬁgﬁgﬁEQte;modelojpequeno,yﬁmqueﬁaqum;unoaKro;«em*espezaalﬂgwa

e dxapomus de pequenas: areasisEssan pontu&gaouque fazemos,.nanu‘t
~Zona Sul, @ para estarmos presentes junto a um publlco con
.;ﬂv_tl v sumidor:nosso, temos sempre-duas, trés placas para mosgrar~iT?'
'”qﬁe:estamos vivos. Em Sao %aulo.atuamoévdiferenteménte, 1ar el
.0 crescimento & radial, nio & como no Rio, onde & 1oﬁge1i

neo, p01s esta 1mpressada entre a montanha e o mar. Em Sao

Paulo nao existe uma CONcCentracao. demograflca de alta ren -
¥
LR
“da tao cohcentrada como aqui, onde realmente: tem area deli <3
mltada por um publlco de rendd alta & bem mais. marcado;: . .oy
O
‘mas 1a se encontram nlchos de altd renda am todos 0s bai ?j
TOS como o Jardim Europa, Jardim Amerlca. Sao, semlduvida,- ":{)
e
o
' i
1.318 | - | D




_ . .bairros de alta renda mas..também nichos: no. o Tapuapesy: - ques s ..o -
- 5a0 nichos do pessoal de “sucata=de ferro, que. criaram..uma - -

indltstria toda especial, e ‘tem uma ‘concentragdo de altissi wons--

% <..aa: renda, ali. Se pegarmos: or Alto. dal Lapa:, :que @:ima- -zona fxb Lads
¢y - -- -residencial, vemos que & uminicho.:de altissima renda,o mes =~ ..l
mo.com Alto de Pimheiros.” Ele: estd todo .espalhado, nio . & . .
y- ~ . concentrdado como mo Rio, entdo. os nossos- empreendimentos 13 - -
SN 3 i d te dess ' i

: nao precisam ser de pequeno. porte. dessa forma. Aqui a. gen
S o U . - .
) oI ~te ja direciona para isso,: para.estaripresente junto..: o aoEiLr oI
- 4 '

&y ' mercado. Tt il

. P - Em relagio aos projetos de:arquitetura, wvocées. - encomendam i.. L. -

SR ."aos escritdrios externos ou tem .0s. proprios?

¢y . ... - Ro- N&s temos -uma équipe. -para :deSeﬁvo:lu.er;: 0: ‘que’ chamamos.de..pro.- ..

J

Lda g desenwgrama donprojetos: Bumaeguipe :pethe“rfa, que desenvolviens junwenss u

to a um homem de mercado,. que sempre .tem um. faro de..merca.. .,

x2S s dey parazonde os ventos estiorisopranio cele dd o qiel chamaravis -
E» L noatdre: mes des bcreathlng oo desen'\mrlmeﬂo“,:aqmaum projetosunt viestwguin Lme
A .

€3 : do prévio que depois € desenvolvido em -"te_rmos mais comple

CUlirfins o lne s -0 xos-porium escritdrio externdNawverdade & nossa «@tivida weriosis
z - -uw:ox de-é-mads agenciadora-de uma Is_.'é;i:-:ft_--:e 4e. prestadores .de servi- . .
 ~ ° ° cos. Entdo temos as diversas pecas. que basicamente . aciona

e A TA=E O MOS;IComo - se. . fosse uma ‘mesas dezbotoes .f.Comprax se‘.s_oxster:rie AR el Y
€ ruoiio i o nagn ;jl;l-l'lét.O’:".ja se tem o estudo ..-p.ne.uio-.,rf: aciona~se :0.:-desenvolvi ®usu wus

T mento e -junto tem-se o memorial de.: 1nccrrp0ragao, -'-'-p'ara“- B o ik

PRI PR ittty prnjeto 1ega1 e todos os:elementos. :@te «chegar: asrpegas.-de-: . :
e
(i .. ..o......venda, geralmente através .de.prestadores. de Servigos. .. ...l ...

- g 1.319



P - Tratando-se dessa estratégia;“vocés alegam ‘algum escritorio:

especifico, algum arquitete, alguma marca?

‘R.~ Eu nao tenho marca, apesar de gque acabou ficando, minha. in .ot
. terigho nao era essa. Como ‘esse processo de elaboragho’ e de’:w
senvolvimento do produto é“muito”dinémiCO,”acabamos'“'tendO”“;“

Fa ’ .

uma afinjidade muito grande com alguns escritoriocs de arqui -

tetura, que, aqui, em especial.é oescritério.de.Edson_Musa,;;_,m;;

ha muito tempo. Mas trabalhamos ¢om outros, também, come O. ..

.- Nelson Sadala, que esta fazendo as casas em Santa Monica; RN
trabalhamos com Sergio Dias... - - <o o SRR SRR SN G

o (J

| i | - ~ O

- P ~ O mesmo se aplica as empresas que fazem a construgao . €. a .or
' - : ' (.
venda? =

(L

' ~ : - . {3

R =~ Fazemos questao de colocar gque o produto naoc esta indepen o
- — K__._Z-
dente do construtor, porque nos temcs todo um esquema - de ("

o .. ...acompanhamento .e gerenciamento de contrato de construgao.gue. ..: . .

: ; " s e L ) < - . A
wxus s faz comrque cada obraisejaco malis proximo possivelr da outra;r ooaind

. " . _ (D
s o ee-rdentro de-padroes de qualidade, acabamento, e mantemos eSsa'fff}i"

’ B . -

wohnensns San spegularidade, .temos uma binhaode &tuagaci-que faz coniques  ass LAY

ﬁxqagCamfigg,%empmesa%zqonstnutora54f=émciamoxnue:vaﬁaabmaﬁtem sus manedra sl

meesy apes o de -administrar a -obra em st <« mas fazemos com' que elas “atefnranro

B # N rd - {_J]
-i... - dam dentro destes requisitos basicos. 0 objetivo e  deixar 'x{,
BT R ;:xxyagngnstfﬂgao.com-o.nomeada;empr@saﬁvnaoucom;ovmomaldHTﬁPCOﬁgﬁaﬁyf}
- trutora especialmente, (L
' ' ' : ()
P - Esses contatos saoc feitds atraves de concorréencia? S
, | | ®
R ~ Normalmente e feita uma tomada de Pregos ¢om construtoras, (.
. - ~ I . . ) . "‘i
‘pode " ser de tres a cinco-construtoras. A Resolugao 171 dO"*--Efﬂ
_ 'S

":ﬁxﬂﬁBNH1&i&ﬂnﬂgulamentagéa;d&ﬁﬁefa@S@k&mdé*1964;nqueiéﬁaileirdésxﬁa;ﬁﬁﬁ

incorporagoes, determina .que ou se faz empreitada ou por ad - (¥
_ C

ministracac. Como vendemos a preco fechado, temos uma obra. RS
‘ , _ o

Por empreitada global, esse e 95% de nossos casos. ' ;f
. - A
;.SHD ‘ _ ‘ , Y



.
A

P -Ea parte de vendas? E totalmente contratada fora?

J2000

-

»

= - =« R:+~ 8im, fazemos © gerenciamento de"todaS“éssas'pegas;_“=Porqué:%?'?a?:
;mthr +;ﬂ;:“;“para,amcolocaqéo do_prdduto, e necessénio.definiPLas pram-:: o L

.ochas-de.venda, o tipo;de;decorag§OtQUE,se‘temﬂnaquéig;gmﬁggxﬁﬁ EE

o ;s“ﬁ?”;“'tou-~Ent§o damos a orientagéo;““Existeiotgerente~:comercigﬁxf9:m-"
. lﬁdue-trata-de dar orientagoes.  Entao eIe'chama“a*empresa*deﬁ*-#?h

o | - vendas, apresenta este produto para a empresa de venda, = ou -~ v
5 T L séja,mVende este produto para a empresa de vendas que . -sera oo -

entac nosso distribuidor. O nosso canal de distribuigdo & .

ol

-

.z .. uma empresa de vendas quepenetra diretamente no - mercdado.iirmniTs

cre e ~o e NOSSA comunicagao. com o-mencado.é;a;empnesa de .vendas., - :0s: &

5
i
1

T o - =1108808 ccontatos diretos-repfesentam*5;7%;~-Séo*antigasmwﬁlivéaiwe

ST AT e,
k e

et

e

a0 wow owmentesy-para os quais vendemos-diretamente.. Mas naoc:er NOSSO:nrsay =,

objetivo, é uma distorgao que ocorre.. - Nosso objetivo mesmo

i T e T
N

e colocar uma empresa de 'vendas, ter uma agéncia de publici .

‘dade que -desdhvolva toda a campanha, o. apoico do argquiteto,.. . ...

§
R

riz rizresodgpadorinternoy na paﬁta)dgaﬁagdecfmentonﬁagnmmmuhméﬁnf&mﬁment

Hhnd Wi
)
¥
E:
FEs
ozl
v
p

‘oo

~gn. oumtar coShzsBasicamente, jnossa posicdoae maisitde juntor rtodasiicals mamnan te

pecas.

=P =_-Analisando 0 mercado, vimos' que em 82 houve uma aScengéo’do;?”-iftw
mercado e-.a partir de 83, uma queda bruta ate -85 e, atual-
,wﬂmawc-zm;menﬁgaesbéﬁhavendaauma:bo&wrecupeRaqﬁbwddhmencadomrﬂhﬁmxeRﬁc&ﬂvﬁmg

empresa lidoud com esta queda de mercado?. .. e e e

R --A politica seﬁpre‘muda,-isso afeta a:todos de um modo geral. —=oiz:
(e i etreesrAierise tha verdade,; foi muito sentidaya ‘sindrome do: BilNiHisiz. ==z

s . e sefele-ﬁorvbem esclarecido para:opublico, duvido que.: .vol =

&jf'.f.w”'““f te"amocorrer._'DuvidO"que'se'possa@fazer”aigd que traga - “tam:z:..- =
o ..tos beneficios para o mutuario.final.como..foi 0..BNH.. Fol.. um ..oz

i

T

wu.ro. simpacto. iiAquilo nao .cobria. o que ¢ BNH - tinha’ emprestado, %!

g

s

Sf.;;ﬂxﬁaJ;;;;;quand0;semfazia uma- analise-racional.:.:Eles. caleulavam.: v ..&a. . ...

et -

e : | B . i . I .321
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O

J

~ ~ - . 9
prestagao .que era uma corregac para uma inflagao de 90% ao .
ano. - Eles tinham prévisto,aquilq para equiparar a prestagao 5;

" atéfuma'iﬁfiagao de 90% ao ano.. Mas nds temos uma. inflagdor re{:
da ordem-de 250% ao ano e o éoeficiente-de-equiparégéo'-Salg--  ;?:
?fial-néoﬁmudou, 0s Contratosknébtmudaramr:rEntQOrisso;ngena;;afﬁéi-

. &5

f*icomo“f01¢Qicaso, um rombqaﬁinanceirqg;foi-uma*questQOvde-=agv-v@fﬁ
ministragao de fluxo dé daixa;vTO;que~hopve-foi~uma;~divulg§r-nﬁf}
g§0 grande, dos meios de comunicagao, destes feajustes de . »
prestacgaoc e, & elaro, o teigo nao-vail entender, entende ape ?j
..nas .o impacto no bolso dele. E o impacto é uma brutalidadel.;,;g;
Issougeroufuma falta de credibilidade .no. Sistema,.e. abalando. ;.5;
.;iagcredibilidade,.éucriséwnagcefta;LLNo:menéadoamimobiiiério3f-;pfg;
. ‘como falei antes, € basicamente uma questao de - expectativa. :"sf
. f?“QU&UdORSEﬁ?em uma'expectativa'boa para © pais, de -crescimeggnﬁ-é}
to:a médio e -longo prazo,vse todos_oS meios de - comunicagao fiy
estao dizendo: 6_PIB‘Cresceu 7 a 8% esse ano; 2 pfeviséo pa fﬂ

ra o ano que "vem & de 5%, mas as exportagoes estao na ordem

st

e zmen nuderi2ibiliides de dolaresydcomedamdsia: percéber. que halalguma.
".3;133Enmxa¢dbisaumﬁaﬁema¢médiofprazogﬁiefEmasﬁum;climanbpmn:ﬁSEﬁaquebrayv
R e oen el gﬁedibﬁiidade,Asentimos&quégogméﬁcadﬁusegretraiu,éﬁie;fnép;:gi

et w el sergetd: mals ‘com mulita forgaw 0 termometno:maistsensivel reinansT

anooes neesiBolsa desValores,) :Ele traduz.oquestoes:sobre:a. credibilidades oz yo

.politica.GO'governo. E o povo esta se retraindo,“fala—se em

antes e depois das elelgoes, ‘nao existe mais a credibllldade SRR

S de rque Flinha va ser seguida, permanentemente. Estes fato~ -

res geram"prOblemas para o mercado_imobiliario. E nosso cbg fﬁ

porfamehto diante da crise foi também se retrair, Diminui-se C}
i+ .. o nimero de investimentos; existe um minimo que se. tem' . de: wi{l.
mantér porque a empresa precisa sobreviver. Procuramos semQ gf

N ‘
pre ter: uma postura mais d1501p’1nada, austera € € necessa- ?é.
v*;r-a-g&>;;rsero mantef ‘a -equipe- unldaV‘Ja que NOS50: negoczo nQOw:é;g:devzw:E}
curtissimo prazo. Aqui ndo se faz nada em um ou dois anos. (O

¢

i

- Se houver ‘¢clareza de que em cinco anos- nao havefa nenhuma *so = -

i

E | “_b

P
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ra:aTzserxtéo-profissional.?:Elas sao pequenas_ou medias-empresas,’. .

lugdo, & diferente. R

.+P_=-Entde, por isso mesmo, -a:estrutura de.oces. da papa .. Supor .= i

" tar?

czwRez-cAnalisando orladO:emﬁresarialfga—nossaﬁestruturawenxida»~coaz;.gs:

mo enxuta, mas ela & maior que uma pessoa pessa  imaginar.

t

Pelo volume de recursos gerenciados ela ‘€ -realmente enxuta. ~ ¢
~ - E .como esse volume -de recursos-e -grande,.nopssa estrutura €= ic. .
.. .‘tambem-grande.  Nos. temosmem_SaomPauln por.volta de 40 - pesic.o e

._soas trabalhando, gerenciando a-filial:de Sao;PauLQuh Agqui il o

- ‘”tnésrtemos; entre'matriz“éxfdriél;;pOr'VUita“de'12O4pessoas;frhtrr“

~:-Entao é.uma estrutura gréhdéﬁvépesarideﬂuma~parté”estarf*dgf‘:u
& ;uida, Que & afestrutﬁraId&«matri23égerenciando-a-@ilial*de S g
_A;Rio;e'Séo Paulo. Mas corisiderando Jas.duas filiais -~ Rioxte;: LT
Sao Péulo - da Area imobiliéria; devem ter no Rio umas 60
'pessoas. 0 volume de recursos.e grande. Na verdade sou um.. - .

Som gerencxador Gque ‘bem que tEE?ESL&ﬂﬁbTmaQDeSﬂE_¢Em“@wgﬂﬂﬂmﬁﬁﬁrmﬁgé 5

qurg«ComamespEJto a estrutura&emonganmma@aogswme'pensaxcnmuww eR0L w6

tros,que_dizem ser uma coisa,de;sentlmento? L . Mnamblee

_R.=_E.muito melhor_se. decidir em cima.de maiores informagoes ra. ... ..

:t:'*cidnéisiz_0_sentimehto*éf&:paﬁcelg’QuBNSE“embute'defdifefengh'ri'

v mn «Clag80 .com relago.ao.restow.. .Essa diferenciagio .tera um me ... ... .

~~Yhor-resultado se houver amprocesso -racional; profissional -~~~

iz zode .encaminhamento.. O..queisacontecerenque.,s.de umimodo zrgeral & nuz.
t;:f:ﬁnozmercado“imobiliério,fexistem*mgitas;empresas que_sao. :fawoo o

Ao mlllares, que:tem_vicios;que;iexamia:administnagéa;;da;fnéo:;E;i::

"“Ttﬁfﬂﬂﬁ“maitgs vezes néo'camfnhamtpara'twnnar:se-grandEST”empvgiG?m&:~

Lol S&S“pOPullmltagaO de .seu dono..--EYe naciconsegue sdelega-la nin on

<za~administradores profissionatsy Aquiy ma- empresa‘nao*exiS"-*-*ﬂs

I.323



‘tem donos, s3o todos administpradg;

adores“brofiésionais%“'
“especialista ep sSua areg.,

ra organizada.

ta de Formag totalmente
racional, g bParcela do felling talvez fique muito maig réi-
Frita a colocagao do Produto. go que g deciéao final” do enm:
preendiméﬁto. Nos temog uma malha de 1nfbrmagoes que nosg
bpermite dlzer de um produto qual d'pre¢0'que'ele vai'  gaep-
coiocadd, como ele .vai. gsep colocado, qual'o'percentual, se
existe, Quantas Unidadesg foram Colocadag nos Qltimds doze
meses, se o mercado egta

.ou nap Saturado,

todas estag anali
Voce parte-

- -B€8 técnicag, -dessas:&nélisés~téc

finai. Entao, se Junta estagg informacg
uma boa Parcela de feeling,
- nal,

P~ Vocé achg qu

rial maiopr?

OTys por .um homem -qua temior Perl

€& muito dependente ge uma pessoa.
-« &rande. jogo de Cintura,

. presa,

apontado para'oportunidades,

nidadesg, Estas eMpresas tem

um-desempenho“excepcional,
,towsuperior 40 nosso,

Aconteeeaque t-emos. ung
regular e eles tem velocidade,

-doiswtipOS de atuacao diferentes:f”Tudo*depende de bnde VO

vParawoqhossokﬁdlumeﬁdeureéursos;“

mui

-desempenhOG

quer dizer,

constante, sao

w0 8 -esta, insers do. .
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o : presaé, como por exemplo, Gomes de Almeida ‘Fernandes, Joac

AT Fortes, acredito que tenhbam ‘um desempenho altamente profls

~:sional. Sao multo voltadosipara P¥anejamento, sac:s6 ‘admi
semmeyc-Nistradores proflsslonalSyasaomnormalmentempessoaswquertiv@ﬁiiiﬁiﬁ
v~pamfumgq$senvolvimento“profissional‘na”empresa;’a’colocagao
~+w~~a~:A'Qeieseénde extrema competéncia;'a@admfﬁfstrégﬁﬁ“é*”mdﬁtagem:wﬁwffw
. .a-:-- 820 completamente eficientes. A Gomes de Almeida & 'a prizrrreouss

---- -méira do ranking imobiliario; nos somos .a quarta ou quinta., "o

- e~ --Se-virmos-em termos de. tamanhoy" todds dgs “outras ‘quatro ~em="T 7T

et .= . presas trabalham desta manefra;TTT&IVézﬂemﬁtérmosfﬁEMEric6§¥?i21fﬁ
S ' s  nao sejam tao significativas para ¢ mercado ‘como um . todo,. 7ol

- ~..... --830 naturalmente pequenaslbimédias@empﬁesasTCOnstrutdﬁééﬁie&ﬁﬁﬁﬂ%%

',»\ rﬁm\ r/m\..

L
t

v r-r-inggrporadoras que. tem uma administragac mais pessoal i i-ioToToan

OO

St

P - Durante um certo periodo, o mercado se voltou mais para & "

3 : ' Zona Norte. Porgque a empresa nao procurou a Zona Norte?

fecBesc@, 0bbmoné :-:‘-inimigo do -Jfbom £ Quardd-se ‘alicta dredlinsds Sitdnhges  2Té8a

~“{r¢aém atsuma shimitacao - fisicay nawv%rdadeﬂte"se itambém : um&mfllmi%aaum

{gh*y;-ﬁ%_,WMMQthde recursos humanos e .uma . empresawtlpo-da nossaunaommuehluémyu
cebao: elastlca assim.a"Nao*fﬁteressa’para'nds crescer e fgk 8 %ﬁéﬁ&?%?ﬂé?
p01s«eentar voltar 28 orescer{e“3561m ﬂoﬁ?ﬂiante“”Y”Thterésw joReR ool

sa um cresc1mento a longo prazo, regular, formando mao de

.obra._ A _filosofia é; ndo adianta querer abragar.o mundo, a. . .. .

b L e memeg e

& noaropontunidade surge  emsalgunassAresasls 'Se*gérﬁtadafﬁﬁwtéaéﬁﬁﬁﬁ Sorgs

ﬂaoﬁgta@a—nénhuma. Se semtemkexperlencias em “atacadnr: um =rge

i wewhORw COREeNntra-se 0s . recursas -disponiveis numa apeaude"‘penﬁuﬁﬁiﬁ~r

iois i cebabdlddade-comprovada: sé<Héuverspossibilidade, Srodneentrasani
e . se-em outra area, comegardo “a introduzir ali.=‘Para nds g armiy .o
Lfﬁ--e~;ew%-wmals fackl- por todo 0 noEsG conh801mento;“trabalhar ‘nasgiong TR R

w;yﬁ@i»T_Acredlto dque ba51camenteﬂsega permltlr nieoncentragavfrwfmiti

zmzwe . desrecursos, a resposta. 0 ’mércddo sobe ‘e "desce, femosnog Toie t

sa.amplitude de trabalho, ‘trabalhamos no pico com uma .certa. .. .- .
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£

‘ 3

. A

.unﬁsttutura_e_na baica com .ocutra.'e. o pico cobre oburaco.. Gera .. £y
.MOS -uma -receita para pagamentc.de despesas-:administrativas e - vos ()
trabalhamos nessa média. Se surge uma oportunidade na Zona S?
Norte, potencialmente surgirao opertunidade em outras que ja ”;;
. $20..n0sso. alvo.. E o mesmo-exemplo de.decisao de~ésimplantannfﬁaxgé;
uma nova filial, tem-se que pensar e medir muito antes. Ao
principio ela vai_conbentrar recursos tem-se que pegar uma O

. N

parte do pessoal produtivo da empresa treinado e eficiente.. .;;
para colocar la, para transmitir cultura, o-modus opefandi, 5;
desconcentrandc uma éréa produtiva para uma ares de montagem: . . (]
domr ﬁm tpabalho de médio.a longo: prazoi- MuitasivezeS'se“pg?fi“ CF
'ede;fazerkisso.;-O:mesmoHOCDrrEﬁcom_construrr&na:Zoha:&Norte}*“““T;i
€ uma _area, um terreno‘qgé nao conhecemos. Ha pouco uma das .E;
nossas empresas comegou a trabalhar na Zoha Norte, mas € um ('

negocio de médio a longo prazo. Basicamerite é uma decis3do

de concentracao de recursos naoc ter operado na Zona Norte.

' Estes »egursos saoc. geradosina: imobiliaria ousutilizam: pesup’iar i

308 da holding? : LA L e olmaT

gﬂgﬂstaﬂadministragéo:ddioaﬁxa“né@?ae$;£masghormalmeﬁte'iﬁtﬁabgtfiaa

;lham@&acqm;finanoiamentoadéxterceiroéiuﬁwogcaso;;OHBQHCOﬁbFE;%HK
“nanceiro.-da Habitacao. ‘Temos também recursos. Outros recug“
s0s que sao gerados por caderhneta de poupanga.

”»
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IV - 0S INCORPORADORES 7" o0 [l 72iii ion”

f?"“'f~ g .INCORPORADOR 1-(Transcrigﬁbiﬂeﬁentrewistgggravada);: S A

) . .. P -.Voce poderia definir a empresal . oris oFfil. s owwb7 e

R -~ A "X" incorporagoes ImobiliériaSraiua:exclusiv&ménte;no_rg~a;e
Cy . mo'imobiiiirio, embora tenha um cdntratd'soéiél,participag*='“
S .‘if““"“do'em‘outraé atividades..Mas;ﬂtuaimentetSﬁ;mﬁigaddhrimpbirjff'*f'
; _ liario. trmoio. ’

3
fﬁ'v%“r;ﬁfﬁnﬁzéiELquaﬁﬁauligagéo:comsnutr353£mpresa$§a$s£mpresau£ﬂz?3@axm£5;¢;;ﬂ-

- de um grupo?

O -~ R - Exatamente, & um grupo - o grupo "X", cujo controlador &

éﬁﬁio;ﬁaaﬁ¢mprﬁm%ﬁewwﬁiﬁmahxﬁEléméﬁvﬁsﬁﬁﬁﬂimaﬁbriﬁémioaﬁaséempméﬁﬂﬁnmmpéf&

:t o

Oy zoratis dge Bigam-apenas atraves des 3bgdosspenas a2tvavis dos BOgdmen onny

o par TP <A efipresaimobilifriar X <sRiossurgia: a) partir de uma; COMuTEIL 3

tra empresa do grupo? PR . - v e e

R
S e

L et e

CEnvyvéerd RenBlas '-su'rf‘g'fiu ‘da dedicads: -:a‘oﬁf.ﬂ'e-m-éwrc\ib!& et Empre endiment &S, e rndn - o Eay

Pl
T,
t +

o msrine wmRAG € -em - 530 -Paulo. e foi- -a.parte..do..seu. desenvolvimento., qUe... ...

surgiu a necessidade de um;trabélho“indcpendente no . Rio -

N

com. P ampldiando, assim, os obje$$VQs;davempresa.<A “X¥: = Riio- pas, copr

weeses DU TUEpRT 4 gerir os empreerndimentos ﬂpe;38?£XiStemvflC&Hd0“"Ta*'“*:“*

Oy R SRS TeT 8- 0 nao “tenha esse vincubes=. a*l—Rie:gomagou.a adm1n1sttar-;we o
“T 08 empreendlmentos da antiga firma-até comprar 0S Seus: pro. ivs o

s prlos terrenocs. T o e

: 1.327 ' .



P - E a4 empresa Corretora de Valores?

R - B do mesmo grupo. Ela funciona independentemente e pertence i
.. .o oo aoc.mesmo: .socio majoritdrio, o.Daniel,: que atua nas:duas’ :em: -aga

jpresas. - _ S L - O
P - 0s recursos sao os da X-Rio?

R - Sim, independentemente das outras -empresas.i =~ -~ 0 LT Toagu

i s oo Prie-QObservamos que vocEs atuammitantosindividealmente:quantesiem: iy S

> associagoes com outras empresas. e S
. (J

, o _ . _ o ) (3

R:~- A X-Rio & uma empresa pequena, que nao tem uma estrutura fei £
ta para tocar obras, atuando somente na incorporagao.Contra L

s sincsotames . todos os servigos; desde awelaboragdo. doiprojetos atéls

LMﬂauzxxmaﬁtendawgg excegé&adaﬂviabilida@eﬁdoxempxeendimenfnrﬁﬂmmp?gaxf;_i:

ey ':mo&agrtaﬁrenofe'f&zemosf@Mﬂestuddﬁdmuseu a$rﬂﬂeitamentbqﬁdaﬁﬁ:§§£L

R o _ - !

Ly ?afﬁ§m3w$i&@%}idad64 Gantratamas;umgﬁxquitexo-pama;fazew;awapg@gw ii
{

v

giconstrutera e o agente financeirosy que vaiegstudaryareii

sohyn s oef fe w et

3
v'@“f?a possibiliddde ou naoc do financiamento, financiamento este (
LoLns T Eque 5aaxﬂgﬁou“um'problémaséério:ﬂﬁavenda (airavés:da&;carréwv;nféﬁ
tota), publicidade:‘tudo & feito fora de nossa empresa. SO
coordenamos e acompanhamas todos esses servigos. O-Unico que . Cr

ndo & possivel fazermos & o recebimento da venda de aparta W)

mentos mas, assim, as vezes utilizamos cobranga bancérié ,

outras vezes, cobrancga em carteira. Essa éla filosofia de - i}

uma empqua com estrutura pequéna-e, desta forma, contratan

do tudo, & possivel manter uma boa diversificagao de locais, NS

comprande um terreno na Zona Sul, outro no Méier ou na Tiju SR

T.328



s5em ~que- :'.s.e-,j a o

‘grande.. Unma ‘Construtora ngg.c -
S e 'eStd -em nossos planos. A«incorpor3950“€ja fatia-dO“mercadawﬂﬁr“
€3 ‘
s que queremos.

€y gv_¥~P~-’bbservamos que quando'voc§s~atuam=individualmente;“
Cre :

_ eémpreendimentos. de porte menor.
£ .
L

-R. - Quando contratambs'toddsueSSeS-servigUs;

aque'SEOZempiééndiﬁiﬁﬁ’
Lo 2_;:s.~_mentoswpr6prios, fazemos uma coisa menor.
O

T e

s e y ~Tece uma~construtora-quefsahe-de-algumxterrenoué‘venda;?m
Cyo mercado,

Eventﬁalmentefagﬁ“m:ﬁ:”
Ol Ty e
pfopondo uma_associagéo._Ao~fazerm05 uma‘ - associg - - oo

Py T
EORON
r

Si... 680 dividimos os riscos,

0 mesmo Capital qQue: seria investi .-

e

de num sg empreendimento—pode Ser diversificado em  dois,
" - com um sécio. O raciocini

ot ar

L

AN e
EORG

0 & o mesmo, e em lugar de . tocar.

aﬁrﬁ&w&&@&awmesmbi

L

£
i

Pl
Mgt
i
b
£
I

:

oL MRS Jumar obra.,. ::podems;- ofa

e

TEMp A, iddve nsger BOT@e s

SR AN P

B

o Leran eCando sGierisco, :"No ‘momen toiestamgsy atuando

a%
L
s’

dessa: fon 3T S

REDHT AR

atnuea »ESEAN0S Fazendo, o mpreendimemtass

o
|
[2%

)

J=

o1

n

.

.@mﬁpribs;ﬁgnqueuéxmgbmmai&épeﬁd

G,y
s A porque temos_que-féz%i'um~cnntrQIEihaior?;ﬁ?fu*quecﬁgt?c%ﬁ*

Fiaad
f:j ¥
L&)
1]
g]
=]
=]
n
(2
|-i
o
t
o]
H
u
A
=
[ o]
=
jrh]
=
o
[
0
=
<t
o
)
o
=
[v:]
[aH
@
e’

a My G - B - o _
apels -a;serem con - - Co-

e

Contr&tamOSfa=construtorafT;?:

PO TRy

;ﬁdq;isﬁnhgqgghtxgbglha_duranteglﬁgzggmesesqpanafn&s;;assim;comummmugama G
' De qualquer modo, -esses 18 meses sFo controlados ' - -

T e Venda°

kgg";-;3ggg§gQuanddrorempreendimenrdwénfeitbzpormumaﬁsﬁaempresagf$ﬁrﬁ

- - . ..Cgssario suprir a obra a cada s
(‘wj .
(

; . &

mwesyyy;

€maga, ‘ao passo que.” quandor: . -- :E_
um sécio que est3 construindo, & diferente, a sua respon -
sabilidade ja permite dividir um Pouco mais porque éle tam ..
S r;;_bémgéniﬁcorporador e constiutor&eygusxdois juntos;rdividemf-
{;ﬁf~f . muito -mais o trabalho. Entéoﬁum~empréendimento emfwsociedgwfvﬁrfrﬁin
jf;_ . de, além do 4Specto de risco no que toca ao contro

le, .. & ..




s
o

-
[ '\-._‘-/:'

]

e

mais facil, porque o construtor € também sdcio, estid envol

vido. diretamente na obya.:Nﬁanpe.ela:tenha-uma responsabi .o

e S

lidade maior mas, como incorporador, ¢ :seu risco & iguwalao -

- Ry

- nosso. . Tem o mesmo interesse.-NOs procuramos trabalhar com . . .y

- ,empresas tradicionais no mercado, € uma filosofia -que " senm -

‘pre existiu, nao temos nada contra as empresas novas . pelo. - . o

S

contrarico, mas preferimos as novas com pessoas tradicionais. - (}

.

P - Essa escolha se faz por conhecimento?

.,

R - 8im, por conhecimento. NOs ja atuamos ha muito tempo ~no-----

Ri 0 L] ’ ‘ R - . ’ '\.

.

P - Desde quando? _ :

‘dtuam ‘wela como ‘sGciosy sivroriginirios do grupo Crefisul,

;ﬂia;;quﬁeﬁﬁdmegaramlem01965JﬁFai=q&andpxsurgiuuoTSiéiemaﬁ*SEinﬁgAEEngﬁ

v‘ceiﬁqnieynOSSO;dfﬁetor enaxdaépaﬁter&eéciéditor vﬂim&hiiﬁéﬂﬁwﬁ

rio, comandando- um departamento financeiro. Durante todo é}

- essé tempo, o Daniel também trabalhava ma Crefisul.~ » oo 0 (k

| ‘ : €

5 - O

P - Sao.pessoas que tem conhecimento acumulado. P
| )

R - HZ mais de 20 anos que vimos atuando em vdrios ‘segmentos R
- ' R | -
dentro do setor imobiliario. {Q

. - - \,__}

: X {
P~ -Voce .consegue estabeleceﬁhumacprogramagéaudO“que~vai"realiwwxmr{j:
. _ ;

zar em 19877

) IR ' 1.330



=»eR«?<A«prognamag§o 3 feitaﬁewexiste~um:preblema§fundamentﬁqwqué.n:aréc

- o

QRIS © Ternsw @ gomatéria prima. Essa matéria- prima- & o- terrenos ~Semprevin:

“ _ N : - _ _
S : procuramos comprar terrenos de acordo com nossas possibili. -
3 ” i - : -

woiowon oz s -dades, - temos . uma_caixa. comzas qualipodemos.-investitiem ter. T

R’

cwwnd- PeNos.-Existe um momento em-que s&-se pode investir em ter ¢ o

T,
£

/w’j :'/'M‘:. .

“reno. e ndo se tem capital-para.tocar:asiobras.Principalmen - - .

e

.te agora, quando estamos sem financiamento, € necessario

N

i,

R

tirar um. pouco do Teservado para a compra-do terreno para. SoTi

' nos auto-financiar. Mas procuramos. trabalhar sempre -um ano.

e na_frente. Estamos programaddsuaté.dffihalzdomanoanmquandoﬁ S

e Wi i TP O

R R

_havera langamentos, quer dizer,.néondévo.dizer.que;em S€ ... .

fﬂ —

..

C . “tembro -do .ano que vem langarei- o’prédio tal, mas. eu.sei que . %
£ . . ) . .

Zﬁ no ano que vem.devo lancar seis empreendimentos,- de acordo ~ - -
€5 o “‘vcomlo.andamento,'por que ndo &.s0.a parte dos projetos que . ... .

s ogpirie Juenidestdorsendo iexecutados . HEs3 ttambem ﬁa“péqmeagnrid&tawtam§@m3=&@gﬁ

5t e

i
le

'vaxw;guiﬁrrenon;em sempre alguma&cansaﬁpama resnlwex,ﬂsempxenanmaa AT

Faa
Yoot
K
v
s
L
i

twelnv1drcagao de metragemganmgmnqulllno queﬁesig‘mama sairyaring ¢

S
e
po]
£y
i

e

e
n
i

i
i

:::‘ﬂwrﬂouve umv@roblema de vinventario. querfitou: faltandﬁ”'e ar bue {icou

o

rocrac1a*que sempré existe: Hoje em: d1&~-a & dificil cocomEm A

e,

e g«gﬁiemﬁsuprai‘terreno,:imagineﬁum quernio-tenha problemas. ciq Gaw TEDRA W

P - Comc fica a quest3o do finaciamento? ~wesvo: i = Toms imeanar oo

L

T B

L

b

veimnam R - N&s- reallzavamos obras queénormalmente tinham. - flnanCIamen“:'*vmv:

-l

{

L e

ﬁﬁv;fw- ~fe;-Entao atuiavamos numa faixa dosmercado:-que-dependia- de e

G e - Los LaNlEET

- lew Hoye em dia ndo . .existezfinanciamento, _ficamos. <Semos Al

-w:cwvew~f-' tcrnatlva para fInanc1ar -a=classe: querpertencia aquela - fad ool

_xa. do mercado. Temos que .estar de. acordo. com 0 mercado. Ou .izatac

{w:hasgr-.x;;;:se;langagpara,receber”durante;n:nbraa 0 que: selecaonaA Mmudizra

N | ' . L.331 | S



.. to-a faixa do comprador, .ou .entao. um. periodo. maximo. de .dois .. .-
anos, sendo fica-se sem capital de giro. Além do mais ha o
. fato -de:o Sistema Finarcediro:-estar limitado em: 5000 UPCy- a:

. tualmente 500 000 cruzados, o que & impossivel para custe .

do tipo de apartamento.
P ~ Isso impede de pensar a longo prazo.

;gR ~ Porque :quando uma obra @ financiadag-quando se tem ourecurs

'*so~par&_cohstruir,-tem¥se~uma margemvmaiorl.Ao passo  -que,

“=Semtfinanqiamento o inyeStimenta”tem?que;ser total, ou - en
tdo, deve-se esperar receber da venda, que serda forgada. Por
que o capital da-mepfesé & mais reservado para matéria pri-

ma .

. P Isso faz com que VOCE So dirija para.una.renda mais: alta?. ... .

R ~ B umaicoisa até involiantaria.. No..meomento ém@qUefsé,leanga;murm;a

um prédieo, ainda que ele tenha sala e quartos € necessario.

~receber num periodo curto. para.poder guiar o .negdcio. sendo. .

& inviavel.
P - Isso nao chega a ser uma escolha da empresa.

R - Bstamos avaliando as salas comerciais fora do centro. que
talvez atraiam aquelas pessoas que querem fazer um investl

5

’7iméhtd'pequeno;fque queremrcomprar uma sala de 600-000, pa wi-

ra pagar em dois anos. BEstamos estudando esta . fatia do mer -
cado. Atualmente, financiar classe média estd dificil, mas

I.332
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estamos trabalhando apenas com a classe média alta.

Clivss orP=:Com ‘isso. vocds estdo iSaindo: da-ZonaNorte e pegandora Zana ¢ oo e

(uk Sul. ‘ _ JJ . . | T

-,
'
1
o)
)

-Nos so-fazemos Tijucare .Zona Sul~.: Tijuca ‘tem-um muito “Hom . * - "

(€ - P - Essa’escolha também & induzida pela atual situagdo?

=
f

Isso mesmo. Nos temos.terrenosfna;Zona.Norte'que'nEO“preteE_:;
, )

Yo - ~demos vender,-néofé-nosso%ﬁnteresshﬂporqhe se'houver'uh'"ig“fﬂva

- vestimento .alto nestes locais;*ndo ha -condigao de-dar_finag*7=~sff

{é _ _ f_'hﬂ;iamentb. Na Zona Norte normalmenté o ‘empreendedor tem . que .

.~ - se apoiar.num sistema financeiro, o que hoje ndo existe, a Hﬁ;ww
- !venda ndo & viabilizada. E o Tecurso a ser aplicado na Zona |

Wl LR Ll 18111 é QGIMESMo. para. a- Zona«.No I’at E  ugpenas, \.11‘1.6’5 ta Lﬁ;lltiiman W ;ﬂé_ﬁ? ‘,;m-.'.a_:.-' e

Crgantas: nuth#oretornow. NOs: tivemos bans:empreenditentos: ifinanciados ppen s
& _ . e - o L . . : - S
.. -...la Sistema Financeiro em Mila Isabel,.Inhatma; Méier .e atual .= ..

1

Llia o wsan ﬁmmentEVnéquéxiste essa possibidl tdadexiste = “ \
& I . S O A
) . _ : N o :

™

(J.... . P - Existe alguma relagdo entre o fingnciamento e o porte do em ....i.:.

.. .. preendimento?

{ " R - A estrutura € a mesma para movimentar grandes ¢ pequenos em

%ﬁwm we . ewrweopreendinentos, mas preferimos:-Ficar com um empreendimentode” e e
£k . . . . ' )
;j e '*--"-r_l'“v:r"-"méxi’_r—ﬁo 60 unidades, numa~-faixa de 8000 metros. Por outroi +&as-
(i s veadadoy umsempreendimento dexl00+vunidades & juma « sconcentragiosiis svas
%51‘" f :§éer%ugfaﬁdquqe se faz coméumicapita1;pr&ﬁribrnumﬁdefe;mfﬁadd;wgﬁﬁri:ef
\ : ~_ jeto-que ‘& eSfudado, .viabi‘l'i'za'd'o m‘as.-.-'q.uef.-';a@-em uma - -Iinte'r.rogg-; &

‘---'._ . o . 950 que é 8] mercado. Sew sl omT o EE D ELET eenL



S e oinnQO, - B val ser maior; mmendr .ousigual:ae do . mercado:. e

o
Ry

“R-- Raramenite procuramos.wTemoé-alguns corretoreS‘qucqﬁos-.prgw
A _paem-terreﬁos, e quando querémos;algum_esPQCifico;,informge--
.mos .sobre o tipo. Sob essefaspectO'poderia ser uma" procu.
‘. .ra. Mas o terreno sempre aparece através de um sécio - ou .-
mesmo- de- um conhecido. Geralmenteaatravés desta . proposta . -
..-Unasce uma primeira soéiedade,.como ¢ 0 caso da Chozil, na.
construgao do'prédio da rua Toneleiros.. COnStruimos com a
‘Wroebel ha algum tempo e agora estamos langando o empreendi
mento da Marques de Pinedo e outro no Parque Guinle. gquando
“nasce uma sociedade a tendencia & manter repedidamente a

trabalho. B
P - Voces encontram muitos Qbstéeulos na liberagao do. terreno?

"R - Em geral aparecem alguns terrenos limpos, outras vezes com’

casas, vilas, mesmo prédios. Mas tudo € equacionadc.

-.aurcmﬂmhnﬁﬁmo{aerdgﬁine um emprteendimento?-‘Seria em tepmosndax:éreagflmirwm

~:ui;;guu;das;unﬁﬁqﬁes;:dos;equipament052qd§;ser§dnutiIiZadGS$tdgrgﬁgkmmrkf:

cemgen o Rooe Boo-feeling. - Vamos pelo . terrenorise . teios a. Mmibagao nodas: vk,

g
Y Y

LTy

I L

iy

i

Ky )
NP

L
A e’ e

... .legislagao municipal, mas podemos optar pelo mercado, Se po ‘i
: - LA

... de fazer:com 2, 3 ou:rl.quartos .mas.tem. .que seguir seu.sentll i
mento em relagdo a area. ... ~.  orlnTo. oot el

' ' 3

P — Por exemplo, na Tijuca voce faria 2 ou 3 guartos? €
_ . ‘. {J
R ~ Depende da rua. Na esquina das ruas - Jose Higino e Maracana, L

que e um lugar mais ou menos nobre, merece um 3 quartos, um
bom 3 gquartos. A José Higino ¢ uma rua tradicional na Tiju

szl oocace: senestamnos construindeo unidades..de 3 quartos:: tem uquesac

haver equipamenfo de sepguranga. Hojde, por vérios fatores,. .t

transito dificil ou falta de tempo, por exemplo, as pessoas
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N tem dificuldades de sair de cada e e necessario construir uma

; piscina, uma area de lazer, uma sauna, um salao de festas. E is
(- oo e oto-e-um fator de-mereado;“porque?qqando*oferecemos"éstas'dpgﬁéé}“*'““
{3 ‘~ja temos uma melhor compra. E todos estes dados técnicos, - que: ..
%i,_ podem . ngos. limitar como_aqaltura,wponqexemplo,”séompesolvidos_semﬁ;hmw
é;:--~ que haja.a-preocupagéd de .preenche-los totalmente. Nem Lo sempren Tt
{ hosrinteressa_preencher 0‘limitémméximo:deuconStrugéo,-comou-aliif;
(? as, jé ocorreu, _ . I
3 . :
{? P -~ Voces.chegam-a pesquisar o que esta sendo feito em materia - de
g{‘ imoveis9 ) - '
{é ’ — o ' e . e '
{};;'._R - E uma colisa ate diaria. A Gomes de Almeidaesta langandoui'ali;::;;;r
{}'; : ~ outro langou na Barra, vamos acompanhando atraves de amigos - ou
€ . mesmo atraves dos meios de comunicagao ' |
3 ' | _
3 P - E o prego? et et e e i e e B e it et o
O N ' ' : | :
£ "R'Z 0 prego é ¢ mercado.
€ s : -
é? P - Sua orientagaoc & a média do» mercado? it ° L % S
QE o . .
%;:prle* Auando: se viabillza,tquando 0B custOSmsao"pnev1stosg“nxlsté arumr“i-
é;r mercado e a partir dai & possivel ou nao o trabalho-m Geralmenterb“~j
g}wﬁ-¥~f-; 08 rlscos ‘estao 31tuados em uma determlnada faixa €, as vezes “E‘“*‘j{
.gﬁﬁ_j __P necessarlo forgar um pouco- a venda porque ‘o- retorno: e pgqueqp o
5}~;:?~ Algumas vezes um- imovel & lancado- comr um prego uny pouco;a01ma dogr or T
;i ' mercado _mas nesse caso a oferta apresenta detalhes, como.umdapagjh_m_
{; tamento bem acabado e com um otimo padrdo. Na rua Marques de Pi
£ ‘medo temos um predio com acabamento de granito na coziﬁhar,vidroﬂfmmu
_3} fumé,lesquadrias aiuminizadas em bronze e tabua corfidé"na sala. . — =
§  __E;um.padrao.que & vendido por 2300 e talvez na negiﬁq o_pnegormé_;;_;
i; dio seja em torno de 2200. Mas ali .existe um ﬁelhor padrao . de ‘

unidade;~come também pode acontecer da construgao apresentar"um’Mfﬁ?

.= ... baixo:padraos+ : Por exemplo, temOSJna.ruaaMaxwellfuumtpredio:.cam;Hm:f

padrao considerado bom, mas e um mercado onde nao ha muitas ati

' 1.33
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. _ {

vidades, entaoc estamos' vendendo um apartamento de 3 gquartos por k;
1200, 0 que -e uma faixa otima, que permite atuar ali.- Nao quer - 0y

' ' e o

-dizer:que estejamos fazendo pisc de: cimenteo, mas um padrao  ca " i)
racteristico -da regiao. De antemdo € possivel®saber-se o prego -

- .do. mercado e.x (isso e feito no estudo) e se o negocio .-naoc - &. z;{
- o )

-wiavel nao se deve nem comprar.o.-terreno.-. Mas normalmente se e .
viavel no inicio, continua sendo porque o mercado acompanha e . (.}

se o custo sobre, a proporgao se mantem sempre.

P - Na'escolha do bairro, voce se precocupa em saber se tem muita ou

pouca concorrencia?

“R,:_Isso_também & visto, justamente pelo.conheciménto.de.:: mercado.. .-

'v~Por_exemp&o;:gés-sabemos'Que arEldoradofvai”léngar'em *Laranjéi“ =ffﬁ-

ras predios-.de 2 ou 3 quartos; a Servence que langou e - ainda - .

- ftem apartamentos para serem vendidos tambem em Laranjeiras; a ;f
' . o, ' ' . {1
Cope langou no inieio da rua Cosme Velho e ainda tem apartamen s
tos de 3 guartos a venda; sabemos de um incorporador particular ()

-ﬁw.quehcpmagouma=vender-também-napRuaxbananjeiras e nés,nquevnecegaugwﬁﬁ

~rbemente compramos terrenos.neste.mesmosbairro: porquencacreditas. s

. . mos na regifo. Embora seja um numero elevado de unidades, acre s
ditamos que haja uma boa absorgac. & U T ENLalm s L0 L 0y

- P+ 8e todos:estao fazendd sala 2-quartosivocé faz outtra Goisa?.

R - Optamos por-fazer 2 e 3 quartos, unidades mixtas e quando hé'um“““'hj

s pumere reduzido -de unidades com boa planta e bom acabamento, .a=-""

chamos que vale a pena concorrer. Vimos que e viavel com um ;f
numero reduzido de unidades. Temos um s0cio que tambeém pensa .
3 . *

como nos, compramos um terreno onde existe uma oferta grande, {0
pelo menos vai haver a curto prazo, mas nos acreditamos, esta - L
: Y s _ : (.

mos jogando com as diferengas de acabamento. QO apartamento de 7
2 e 3°quartos e um apartamento bom, vamos oferecer piscina,ete, )
_ O

{'__ 3

€

- ()
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€ '
- .
‘_'T_\, . L]
P - 0O que seria um apartamento bom?

. 'R -.Ele & bom na sua area, na.sua distribuigfo. - Na legislagdo.per -®.
k; o ~--mitido fazer uma sala de 12 mts.}'96“que£essa'proporg§bf . maom
2 N .vende. Optamos por fazer. menos apartamentos mas. com.uma ..area’. .
3o - -o- - maior, - porque vamos .concorrer. com- uma mercadoria melhor; nums ceris
£
o local que tem demanda. . VI e oo
™ : . - .
{“ . P -~ 0 projeto tem uma fungao determinante? .. o R ot

i . . a . ~ .
}A ‘R = Claro, por isso que perdemos um tempo maior na elaboragao™ -~ do
L - R " .
o prejeto,
{,_ 3 - P
£ P - Vocés trabalham com determinados escritorios? - - St s
€‘} ---- - R B
£y R - Temos uns 3 ou 4 escritorios aos quais pedimos estudos.. e . de=-.
£ pois selecionamos. Nao existe. obrigatoriedade. quanto.ao.. fato... . .
,-.\ . . - LV
;f e se trabalhar com apenas um escritorio. Tem prestadores- de-—

) . . . 4
ég servigos que trabalham conosco ha muitds anos e em fungzo' da
3 . melhor solugao selecionamos.um. . ... .. S P
& . | S S
{ Fant o oF = E comquem voce:trabalha a partesde wvendas?al:
£33 E Trabalhamos'com Jullo*Bogor:c1n“rcomfaycaéanbvaﬂe%estamosxﬂs‘-*
ﬁfﬁaaiae dando*alguns .detalhes -comua:Basimowvel d.Sao“tlpos*dexeohhﬁw»q

“@fferentes. O Julid. Bogoricin e, na minha’ oplnlao,: espec1ali—

T e,
DRI —

{;T; :f”-hh:;;ggwé;'vené;} langé;;ntos?.maé” ﬁéagéé;y_'talvékfvwwwwi Tt -
{j+ve¢;@ i degenpenho spara - vender. uni@aﬁeSb@rontaSﬁe\estamos quaremdn 'tésggp;ﬁs
€ . tar outra fatia “do mercado.. Um. corretor que.nos. apresenta ~tern. _ ..
;i ;Wffu;ngos e aquele que tem ouxros“connezores trabalhandoM00m~ «eisga5~¢:;
5' seermsatndosa procura de tePPEHOSﬁ“‘E“leErente,feIE'naosprocura“taW1“'4
{; o renos. ) '

L B - - B . "

{ P - Quem sao? e ] T

¢ : _ . o _ -uh Ce r_"- N - e e

y;f. .. R = Amin Sardoni;, o Paiva, o Francisco Topneékaés vezes até:um Larisw
if‘ ' . quiteto nos _.apresenta um terreno..: Além disso, construtores que. i
Lo . : ' - 1.337
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. -
] ((
possuem seus corretores e como trabalhamos com varios constru- S
tores .e varios socios, estes terrenos vem ate nos atraves de £
les, raramente atraves do corretor. R
.~ ~ o s e . . . ()
As associagoes sao divididas meio. a meio? . . : . g
: . i
‘Normalmente a divisao e feita desta forma. . Quando. . -langamos,: .
' L + . . § o N 5 .
. ..procuramos viabiliar os custos de. tal maneira, que seja minimo
o financiamento, ja que as despesas sao elevadas. Muitas ve 0
, ) ) . £
. zes, apos as entregas das chaves, dependendo . do.prazo,. conti-. . . %7
nuamos financiamento. Por issco selecionamos muito o mercado, -
I"
0 ideal seria que a venda do imovel, que e ohde entra o recur.. -

.20 do incorporador; pagasse a-obra‘durante sua construgaou . Tal w.-{ )

ciodes multo grandes, onde: ser tinha & amosﬁeumais:doisxzspabaﬁ’ﬁ Lo

vez fosse possivel fazer isso, uma poupanca mais sUave,-se,hou@m}u¢xg

.. vesse recurso do agente financeiro, gue seria pagé'apés-a.nenen ST

trega das chaves. Este agente pagaria uma poupanca como parte '(1
do complemento do custo e depois teria o financiamento repassa "
do., Existia um sistema, o Recom, que propoeorciconava oportunida (S

-;”anag,com;ﬁinanciamentpmemksetefanoék&aﬁtgalmente:temése,Jqqae;w;tg

Arabalharccom 2 a 3 anos;i&:um:prazo:muito cu&tope.é*porﬁvestaﬁu;b

razdo qué selecionamo$. »ri e S moalmsdonneaoest 0
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.-'v_..‘AGﬁNCIA PROMOTORA _

b ; : - - : ’

;f T _AdﬁhCIA PROMOTORA I (Resumo de entrevista nao . gravada)

%3 o Empresa qua tragetorla s¢ inicia exclusivamente com

?{ . ativ1dade de corretagem, que ganha vulto a partir de 1964. A par

{ﬁ,x .i tlr ‘de 78 expande suas ativ1dades e cria empresas proprlas volta

- '1‘-1-¢as a CODStPUQaO,;lnCOPPOPaGaO passando a elaborar, Seus proprios

{E - projetos. Ao 1ado;déSSas atuacBes a empresa passou a prestagao

;{ ..“tiééjservigos de,assesSofié .08 péaﬁénos'ﬁfbmotbféé; ﬁara fa qual

éé_ ) -mantém uma‘ equipe destinada a elaboragao do empreendlmento, des
(7. de. sua concepgao até’a omerciall?ugao dos imoveis produ21dos

?f_ " passandb pela viablllzagao de flnanc1amento“do mesmo, atendendo'"

?;L 'N‘Po momentoma 180wpeq2??os consﬁfutorés.ﬁ" A ; o

L

+ e

PP - P A iy W e
A e "yl m;.—r i

Para aprox1magao e consolidagao de v1nculos -com esses

T,

pequenos promotores ufillza-se ‘de tatuas‘de aprox1magao, atraves

I

P

hdo contato ‘direto e fun01onarlos da empreaa,

sempre-a mivel - qQ_.

[, o,
L E

i
i

i i :(m“’.fE

dlversos dos...

W”&ma“de“suaS“manIfestaQOESMe*owfatewmperw~«eﬁemp%o

T TR B

i; . i Quanto a. produgao dom;modéi_ﬁrdbf_amente dlta revelou,;-*--
o 'f*‘ﬁﬁfﬁfﬁﬁ'serem realizados ‘em menor periodo comparativamente com*-“
i '_.'os*da.Zoha Sﬁl dado real longa "burocratlzagao do controle 'de
Fﬂ' obras" tao Plgldo como- desta: Zona que,_no seu-entender prejudica - -
?f ”““i_“o andamento e onera‘seus¢custos. Contudo, ‘as obras apresentam
- ﬁsegundOVOfentrevistado, melhores auméntos,dgs*que as localizadas
&f- .-."'néwZona_Sﬁl. ) N .=z~~~——~ | o -
N 3 " S ” ‘
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A-PRODUCAO DE MORADIAS NO RIO DE JANEIRO
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ANﬁLISE DE CONJUNTURA
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Capitulo I - AS FONTES DE INFORMAGOES

Existem 3 fontes de dados pdssiveis de sgreﬁ utilizados
para anadlise do mercado imobiliadrio do Rio de Jénéiro: ﬂlicengés
para 6onstrug§o“ e “"habite-se" fbrnecidos pelo Departamentc Geral
de Edificagaes - DQED da Secretaria Municipal de Obras e Servigos
Publicos, “ligqgéo nova'', da Light;'e "langamentos imobiliarios",
organizados pelo Instituto de Desenvolvimento Gerenpial - IDEG e
fqrnecidolé-Associégéo‘dos Dirigentes.iﬁobiliérios'e.ADEMI.

EI

1.1. A PRODUGAO LEGAL - DADOS DO DgED J

rFi

0Os primeiros permitem uma aValiagéo da érodugéo imobi
.liéria rgalizada na cidade para fins residencial, comercial, mis
to e iridustrial num longo periodo, pois'existeﬁ dados disponiveis
@esde os. ancs 50. 0 DgED realiza a coleta mensal junto as Regg'

Oes Administrativas e agrupa os dados segundo as seguintes carac

4

teristicas: ' . : : K -

a) lbcalizégéq das ﬁconstrugSes licenciadas'" e de "habi
te-se” fornecidos, sendo ufilizada para tanto ﬁma diviséo territg
rial do municipio em 3 Superintendencias Regionais de Licenciameg.
to, cada uma desmembrada em 6 Divisdes de Edificagbes — DE. Ha
uma qompatibilidade entre esta divisao terriforial e as Regiaes
Administrativas -~ RA's, uma vez‘que a -cada DE corresponde ‘uma ou
mais RA's, que por sua vez representa um agrupament6 de Dbairros.
Apresentamos a seguir um esgquema que.evidencia a divisao adotada-

- v

peloc DgED.

b) tipo de obra realizada: construgao nova, reparos e

acréscimos;

¢) finalidade da construgéo: residencial, comercial,

" industrial e misto;

1.341
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d) quantidade de.prédios, unidades residenciais e area 1i

~cenciadas e com '"habite-se"; : "

- —_e) nﬁmerd de pavimentos licenciados e com "habite-se".

No inicioc de cada ano o DgED fornece quatro resumos refe

temporais.

A analise dos dados forneoldos pelo DgED permite a 'cons

apresentam vantagem em relagao aos "langamentos 1mob111arlos", pois
fetratamftambém a produgao imobiliaria redlizada fora do sistema de
pfomogéd imbbiliéria. A compafagéo entre estas duas fontes permite
aval;af a importéncia numéricé do que € produzido por este sistema

no cohjunto da producgao imobiliaria da cidade,'em termos de unida-

~des ‘e de area langadas e construidas. Tal analise comparativa pode

nos fornecer indicggaeslsobré a existencia de outros sistemas de-

produgdo da moradia‘e as suas respectivas importancias.

Ocorré,‘porém, que esta comparacgac apresenta como Climita
gaoto_fato;de os dados fornecidos pelo DgED serem referentes

épenas agquilo que é produzido légélmente, ou seja a proaugéo imobi

- :liaria realizada-sob licenca da Prefeitura. 'ﬁ possivel que, mesmo

numa cidade como o Rio de Janeiro, administrada por uma Prefeitura
razoavelmente aparelhada, haja uma grande quantidade de '"construgoes

clandestinas”. Nao estamos nos referinde somenhte as favelas, mas a

praticas cgonstrutivas que por diversas razodes sao realizadas a mar .-

gem da legislagdo.

A avaliagdo precisa da importancia do sistema da promogao
imobiliaria na constituigdo do espago construido da cidade necessi
ta do levantameénto de dados que indiquem a quanfidade,de unidades

residenciais realmente produzidas, indepéhdékda legalidade.

Julgamos qQue tais dados poderiam ser encontrados numa das

-rentes ao ano precedente, alem de algumas- - tabelas confendo serieg =

trugao de 1nd10adores Sobre o ‘mercado 1mob111ar10 re51denclal. Eles



cbmpanhias de fornecimento de servigos pﬁblicos, jé que , contabi-
lizando é‘quantidade de novas unidades residenciais atendidas,
elas -estariam em condigdes dg_informaria quantidade dé construgoes
novas realizadas anualmente, Entretanto, sabemos que 08 serviges

urbanos nio sao prestados igualmente em toda a cidade. Ekistem,

uma ‘quantidade de unidades residenciais construidas que nao seriam.

- { L4
incluidas nas gstatisticas.



DIVISOES E REGIGES ADMINISTRATIVAS

Até 1973 as Diyi-saeé de EdificagOes coincidem com as RA's
e B oo " .
E% DIVISGES DE EDIFICAGOES
S A T A A REGIOES ADMINISTRATIVAS
oy .partir de part‘:ir de | partir de
o 1973 _ 01/78 20/2/81
if 2 12 12 TII - XXIII (RIO COMPRIDO -St2 TEREZA)
;;- 2 22 28 IV - BOTAFOGO ~ FLAMENGO
A a a8 L V — COPACABANA ~ URCA
O 5a 42 e VI - LAGOA
O 12? ' Ga 52 XVI - JACAREPACHjA
g’; 182 62 62 XXIV - BARRA DA TLJUCA
8 18 18 7e I - II (PORTUARIA — CENTRO)
éi . ' VII - XXI (S¢ CRISTOVAO - I. PAQUETA)
éé'- a 2 - 82 VII - TIJUCA
o 78 a 92 IX - VILA ISABEL .
& 82 2 108 X - XI fRAmos-PENHA)
O 102 58 112 XIV - IRAJA -
z§ 162 ; 62 128 XX - ILHA DO GOVERNADOR
L 98 TS 132 XII - XIII (MEIER - ENG. NOVO)
ii 118 s 148 XV - MADUREIRA
&y 132 32 152 XVII - BANGU
9 142 | as 162 IVIII - CAMPO GRANDE
O 158 52 172 XIX - SANTA CRUZ
-/ 172 | 62 182 XXII - ANCHIETA
wd i - '
. " Fonte: o
- $;R.L. - SUPERINTENDENCIA REGIONAL DE LICENCIAMENTO
W o - ,
)
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1.2 - A PRODUGAO REAL - DADOS -DA LIGHT

0 sefvigo dg ilumihagéo résidencial prestédo pela Cia.
Lightlé o que permitiria obterigao de dados sobre a produgac  imobi
liaria real. Com efeito, pelas informagoes do IBGE a iluminggo re
sidencial € o servigo urbano mais disseminado, abranéendo quase a
totélidade das unidades residenciais da cidade. Conforme demonstra

a tabela abaixo!

UNIDADES RESIDENCIAIS COM SERVICOS PUBLICOS - RJ (%)

Abastecimento de agua - 75%
Instalagdo Sanitaria - 54%

Tluminagao Eletrica - 92%

'A-Liéht, ﬁorém,.néo organiza de forma.sistemética_as esta
tisticas referentes a ﬁrestagao.do seu servico. Ela ' reali
za apenas o recolhimento de dados de suas agéncias com finalidade
~de apurar ihformagaés sobre o nameroc de consumidores. - possivel,
_ todavia, analisar tais informagdes para extrair o numero de  liga-
¢bés novas anualmente rea;izadas, ¢ que permitiria,gﬁaliar a ‘real
produgao imobiliaria no municipio. - .

-

Tal trabalho foi efetuado pela prépria Light (até 1983) e.
as informagses repassadas-é Associacao dos Dirigentes de Empresas

. Imobiliarias do Rio de Janeiro - ADEMI - as quais fivemos acesso.

0O levantamento, porém, é efetuado ao nivel do conjunto do municipio,-

sendo discriminados apenas os dados relativos as 4 grandes Superin

tendencias: Cehtro/éul; Norte, Barra/Jacarepagua e Zona Oeste.

Para 'a realizagac de uma comparagao com -0S dades do DgED,
seria conveniente a obtengdo do nimero. de "ligagoes novas' por bair

ros, jé que poderiamos avaliar outras formas de produgao da moradia.

Isto =seria possivel na medida em que ha uma corresponden
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“cia entre a divisao adotada pela Light e a utilizada pelo DgED, con

forme pode-se perceber no quadro a seguir.

A DIVISAC DA AREA DE CONCESSAO DA CIDADE DO RIO‘DE JANEIRO

COMPARADA COM AS REGIOES ADMINISTRATIVAS DO MUNICIPIG

Area de Concessao

1 - Superintendencia Regional

Centro/sSul

2 - Superintedéncia Norte

3 -_Superinfendéhcia

Bapna/Jacarepagué

. 4 - Superintendéncia Oeste

5 - Superintendéncia Vale do Paraiba

6 - Superintendéncia Baixada Fluminen

se

I.346

Regibes Administrativas .« - .

-Santa_Tereza;Portuéria, Cen
tro, Rio»Compriﬁo, Botafogo,

Copacabana, Lagoa.

Portuaria, Sac Cristevao, Ra
moes, Penhé, Irajé, Madureira,

Anchieta, Ilha do Governador,

‘Ilha de Paqueta.

Rio Comprido, Lagoa, Tijuca,

Vila Isabel, Meier, Engenho

4

‘Novq, Jacarepagué, Barra 73da-'

Tijuca, Sao Conrado.

Bangl, Campo grande,  Santa.

Cruz, Mun. Itaguai.

Barra do Pirai, Barra Mansa,
Belmiro Braga (MG), Chiador
(MG), Mendes, Miguel Pereira

Paraiba .do Sul, Paulo de Fron

tin, Pirai, Rio Claro, Rio das.

Flores, Rio Preto (MG), Valen
ca, Vassouras,'VOlta Redonda, .

Trés Rios.
Dugque de Caxiaé, Niiépolis, No
va Iguagl, Paracambi, S3o JoZo

de Meriti.



0 levantamento deos dados ao nivel das agéncias possibilita
‘ria uma- analise comparativa bastante detalhada entre “ligagoes no-
'Qas“'e "habite-se", atravéslda gual poderiamos identificar os vetg
.r;s de crescimento das outras formas de'produgad da moradia alem da

incorporagao imobiliaria. Conﬁudo,'o trabalho de sistematizacao dos

dados 80 foi realizado até_1983, o que impede uma analise para todo

o periodo abranjido pela ~pesquisa. Assim, nos limitaremos a

uma comparagao entre dados de Light e DgED para © periodo 79-83,

1.3, ADEMI:

Fiﬁalhente, a'teroeipa parte de infbrmagaes que utilizamos
foi-a pésquisa que realiza o Instituto de Desenvolvimento Gerencial
IQO Rio de Janeiro - IDEG, desde 1979, para Assdciag§0 de Dirigentes
de;Emﬁrésas Imobiliarias - ADEMI - sobre os_iangamentos imobiliarios

realizados na cidade d¢ Rio de Janeiro, 'sob o regime de incorporagao.

"0 IDEG'recolhe mensalmente dados junto as empresas de ig

.4

corporagao, corretagem e de construgao, -e realiza o acompanhamento

dos antncios publicados nos jornais diarios que sdo transformadas em
tabelas encaminhadas a ADEMI, juntamente com uma'pequena analise das

principais tendéncias, posteriormente publicadas na Revista ADEMI.

Naé.obtiyemos informagoes precisas sobre a metodologia uti
lizada pelo IDEG para realizar o levantamento. Segundo pudemos per
ceber, néq.ekiste”uma prética sistematica de coleta de dados, sgndo.
utilizado_os canails disponiveis pelo IDEG, Os técnicos que realizam
A besquisa estimam, contudo, que os levantamentos representam cerca

de 90% dos langamentos efetuados na cidade.

A ADEMI'permitiu gque a nossa equipe tivesse acesso as tabe
las elaborédas'pelo IDEG, das quais extraimos tddas informagoes. Pa

ra tanto, elaboramos um questionario, que permitiu a codificagao di

reta dos dados para fins de processamentd. Foram levantadas as in .

formagoes referentes aos 1364 lancamentos realizados no periodo de
- Janeiro de 1979/dezembro de 1985. .

| 1.347
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0 procesSamento de dados obedeceu a um plano. tabular pre
Viamenté elaborado pela equipe, tendo em vista a necessidaﬁe de
identificar a existéncia de tipos de incorporadores atuando na cida
de. Por outro lado, procuramcs também organizar ag informagoes que
permitissem uma ‘avaliacao das principais tendencias do mercado aten

dido. pelo sistema de promogao imobiliaria.

.

Capitule II - A PRODUCAO LEGAL

2 .1 ~ A Produgao no-Tempo ~ Ciclog de Crescimento e Crise

A aﬁéiiSe dos dados do DgED indica que a partir de 1967 o
parque imobiliério da cidade tem enorme crescimento, com o aumento
vertigiﬁoso.da area e do namere de unidades licénciadas. E bem ver
.dade que‘esta expansac nao ocorré de forma continua, pois apresenta
. algﬁﬁas oscilagbes importantes. Assim, no periodo 1967)71 (1) ocor
rem d§is picos e duas quedas.daiérea lipenciada; entre 71 e 76 veri
fica-se um movimento de ascengaolquase continua e apés 1976 ha uma
gueda, rébuperada imediatamente em 1978. 'Em 1979 a produgéo jé a-—
'tiﬁée 0s niveis de 1978, continuando a crescer até 1982, que .apare
ce cémo 0 ano em que mais se realizou, ao menos ab nivel'do' licen

clamento, em toda a cidade do Rio de Janeiro.

Apés 1982, comegam a aparecer os sinais Qa crise econami
ca.‘ Em 1983_hé uma queda da produgao alniveié inferiéres aos de
1981, e em 1984 esta tendéncia de'queda configufa claramente uma
: criée. Q total dell drea licenciada neste ano, de 1.906.020m2; re
'preSenta apenas 40% da area licenciada em 1982, atingindo os'niveis
de 1971, ano do inicio do cibio de ascensio. . Em 1985 esta queda se

acentuaria ainda mais.

_ Analisando de forma glcobal estes dados, verifiéamos que,
_dentro do periodoc 1971/1985 0 patamar médio da area licenciada em

toda a cidade vai se elevando gfadativamente, péssandovda casa dos

(1) ver grafico 1
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£l

' d01s milhoes de metros quadrades (perlodo .71/75) para a casa dos tres
mllhoes (periodo 76/79, excetuando-se o ano de 1977) e ficando em tor
" no dos guatro mllhoes de metros quadrados (perlodo 80/83). A queda
do final do perlodo recoloca . egtes - numeros para a. media de

1.800.000 m2.

2 .2 - A PRODUCAD NG ESPACO

" Ate 1976 a prddugéo de moradias na cidade concentra-se for
temente na chamada Zona Sul, para onde foram concedidas cerca de 50% das li-
cengas para construcao de unidades residenciais. Nesta parte da cida
de, apenas a Regiao Administrativa da Lagoa, que compreende oS bair
.ros do Leblon, Ipanema, Lagoa, Jardim Boténico, Gavea e Vidigal, con

centra 19,8% do total de licengas concedidas em toda a cidade.

Da mesma férma, se con51derarmos os dados de area licencia

da, (2) que nos dao uma Visao mais fiel do volume construido, verifi'

camos gua a suprema01a da area mais nobre da cidade(incluindo as Re

—_—

gioes Administrativas da Gavea,,Botafogo.e.Copacabana.e da. Barra i da

Tijuca) pgrmanece'até o ano de 1980, BSe excluirmos os dados relati.ﬂ

' vos a Barra da Tijuca, veremos que a Zona Sul ja perde a lideranga pa

ra os Suburbios em 1974, quando ela faz 18.4% da Area iresidencial ii

' cenciada contra 20.6% dos subUrbios. Em 1976 a produgao da Zona Sul .

volta a tomar a frente dos subUurbios, até 1979, porém com uma estrei

ta margem.

0 quée podemos identificar como mals importante neste perig

do é o desempenho da-Barra da Tijuca em 1975 e 1976, quando atinge
respectivamente 25 e 26% da area total licenciada. £ neste momento
que s20 lahgadosfos grandes conjuntcs e a Barra se afirma uma nova
area para oOcupagao, frente de expansdo da produqﬁo‘de‘morad;as no Mu-

nicipio do Rio de Janeiro.

(2) ver grafico 2
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d desempenhé dos suburbios & também bastarite significati
vo, mantendo um ritmo continuado de crescimento, que parteldo pata
mar de 400.000 m2 em 1974, para. alcangar os_BO0.00Q m2 em 1979,
superando a Zona Sul de forma definitiva, e atingfﬁdo o nivel méxi_

mo de 1.424.000 m> em 1981.

Assim o gque pbdemos verificar é que, frente ao descenso
da produgao na Zona Sul da cidade, que se acentua drasticamente a
partir de 1980, surgem novas. areas de concentragao da produgao de-

moradias: as regices da Barra da leuca € os Suburblos.

Por outro lado a Barra da Tijuca, apés o Qrande indice
atingido em 1976, apresenta uma queda durante todo o periodo 1977/
1979 quando atinge um nivel médio de produgao semelhante ao do pe

riodo 1971/1974 (em torno de 130.000 m ) Em 1980 comega uma recu

peragao bastante acentuada, atingindo um nivel maximo em 1983, com

]

a espantOsa.quanfidade de 1. 707 918 m2 ~ cerca de 40% da area ‘to

tal licenciada na cidade. Embora este indice deva ser relativiza

do, jé que prova?elmenfe este grande aumentp deva—se‘a mudanga do
Governo Estadual e do Municipio, que teria gerado uma expectativa
de alteragado da legislagao de uso do solo para a regiao, ainda’ 4&s

FR

sim & inegavel a afirmacdo da Barra da Tijuca, definitivamente, co

mo area de éxpansao da cidade, principalmenteipara os setores ~da - =

populagac que tendiam a se localizar na Zona Sul da cidade. A
quéda na Zona Sul e a ascensao da Barra podem ser vistos, . entao,

como movimentos articulados e complementares.

Por outrc lado os Subﬁrbibs do Rio de Janeiro - compre-
endendo as Regiodes Administrtaivas do Meier,-Ramos]Peﬁha, : Irajé, 
Ilha do Governador, Madureira eAﬁchieté - appesentam'um grande
peso.na‘produgao de moradias, principalmente a partir de 1979. Pe
la importancia de sua produgédo, fazendo 30% do total de drea licen

ciada na cidade} nb periodo 79/8%, 2 assumindo a'lideranqa em 1980

" e.1981, mesmo se considerarmos a Zona Sul e a Barra juntas, pode

mos afirmar que se constitui uma outra frente de expansac que se

1.350



.caracteriza pela presenga ‘de uma parcela da populacgao de menbr poder

Caquisitivo.

-

- - Quanto as outras zonas da cidade, verificamos o seguinte:

-.Jacarepagué.+;Esta regiao mahtém;se com.indices.baixos, inferiores
‘& 10%, da area construida na cidade até 1978, quando comega a cres
cer, passando de 16,5% em 78 para 19,5% em 79 e chegando a alcangar

" 24% em 1981, seu indice mais elevado. Jacarepagua tem um 'comﬁortg

mento bastante semelhante ao dos suburbios em termos de crescimento, .

sendo, brovavelmente; influenciado pela proximidade da Barra da Tiju
ca.

- Zona Nbrte'm A Zona Nerte da cidade - cbmpreendendo as R.A's, de

Tijuca e Vila Isabel - mantém_uma certa establlidade na sua partici

pagao relativa na producio da cidade. Seus indices apenas ultrapas

sam ao_da Zona Sul em 1974 e no‘periodo 1979/1981. Mesmo assim, ©
_inaice max imo afingidq & dg 19.0% em 1979, Ate 1979 seu nivel medio
esté'na_faixa de 14%, passaﬁdo; dai em diante para a faixa dos 10%.
. Seu nivel de produgac passa de um patamar medio de 400,000 m° no pe.

_riodo ate 78 para um nivel dos 650.000-m2 no periodo 79/8;, ~ caindo

ehtéo para os 350,000 m2 no final do ciclo. Esta expanséo da produ .

‘¢Ho na Zona Norte, de 79 a 81 configura a outra face da queda rela .

tiva da Zona Sul. Embora os numeros sejam baixos para caracterizar
estd regiao como zona de expansao, podemos identificar uma diluigéo
de uma pardela da produgaoc entre a Barra da Tijuca e a Zona Norte

no momento de maior expansao da produgao na cidade. .

- Zona beste - Esta parcela da cidade, caracterizada por congregar
o8 mai&res contigentes de populagao de baixa renda  no Municipio,
aﬁreseﬁta ﬁiQeis.de producao bastante baixos. Estes indices‘ apenaé
. ultrapassam a casa doé 10% em 1879, atingindo.o épice, com 741.403m2
de éreé 1icenc;ada-e 16% da produgao total do_Mgnicipib,' superando
os nivéis*da Zéna Sul. A explicagao para os baixos niveis apresenta

dos até 197% deve-se ac fato de nesta regiao estarem situadoes as ha

bitagoes realizadas em sistema de auto—produggo {a maior quantidade}-

- 1.351
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o que exclui dos dados do DgED a produgao de moradias feita nestes

.,16teaméntos. De qualquer forma o aumento identificado no final do_

H . . y -~ . s s .
periodo parece apontar uma tendencia, a ser verificada, de uma con

" solidagao desta regiao como nova frentede expansao_para-OS- seto

res "1égais" da produgao imobiliaria na cidade.

Para finalizar e 1mportante verlflcar como se da a crisge

L

-da produgao - curva descendente do ciclo - nas diversas partes ‘da

cidade.

Em prlmelro lugar nota~se que a queda que se inicia em.

1983 S0 nao e mais acentuada em regiaoc do- altissimo cre501mento da

Bapra da Tijuca. Enquanto a Zona Sul permanece praticamente esta

¢ionada e os Suburbios caem, a Barra apresenta um crescimento de

188% em. relagao ao ano anterior. Este comportamento singular da
'produgao nesta zona da cidade resta por ser expllcada, embora pos

samos apontar, alem da questao polltlca, Ja levantada énteribrmen

te, uma tendéncia proprla da ativ1dade de produqao capitalista dge

-moradias na reglao que apresenta a forma de grandes conjuntoes de -
'predlos llcen01ados em seu conjunto, mas-cujo'langamento ‘ira se

~dando pouco a pouco. Esta questao sera discutida mais cuidadosa

mente mais adiante, quando tratarmos dos dados da ADEMI.

Por flm, cabe thar a recuperagao_que se efetua na Zona -
Sul em 1985 com um Cresgimento_significativo em relacao ao ano'ag
terior, apontande para uma tendencia de concentragéo da producao
no setor &e mais alta renda para os period§$ subsequentes, .Eéta
tendénéia pode ainda ser confirmada se éonsiderarmos os baixos ig
dices atingidos bela produgac nos suburbios na crise, com uma bai— 

xa continuada e sem apresentar indicios de recuperagéo. :

‘Assim, aparentemente, a saida da crise geral da producao

Nlegalt Vai_se dar atraves de concentragéo da produgéo para- - as

camadas de alta renda, com retragao do setor -de renda mais  bai

Xa.
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2,3 - O AMBIENTE CONSTRUfDO: PORTES MEDICS E GABARITOS

Os portes medios (3) das edificagoes residenciais 1icendi§-

. das na cidade do Rio de Janeiro apresentam algumas variagoes em seu

comportamento, seja ao longo do tempo, seja na sUa_distribuigéo pe-

. las varias zonas da cidade, podendoc fornecer importantes . subsidios:
para a compreensac 4o carater do crescimento do parque residencial

" no periodo recente.

£ de se ressaltar, .de inicio, a variac3o apresentada nos’

anos de 1875, 19881 e 1882, quando o porte apresentava valores mais

elevados, passando de uma média geral de 500 m2 para 772 (1975), 773

(1981) e 828 (1982). A prlmelra conclusao que podemos tirar destes .

numeros € que nestes ancs a producac de habitagoes deu-se na forma

‘de predios maiores, com maior numero de unidades, 0 que sugere T a’

presenga de maiof volume de capital investido no mercado habitacig'

nal, Ja que estes anos sao’ Lambem anos de pico na produgao. E tal

vesz, p0551vel pensar na presenga maior do seter capitalista da produ

'gao de moradias nestes periodos}

A hipotese acima enunciada pode ser um pouco mais -refinada

se analisarmos as tendéncias da produgao ao nivel das zonas da cida
de, A primeira observacgao que salta aos olhos &. a disparidade -. .do...

porte medio da Zona Sul em relacio a media da -cidade, para o periodo .

71/78, comégando, em 1973, com um porte de 3,011 m2,-e atingindo

4,586 m2 em 1878, mas permanecendo numa media.de 1500 m2 nos anos

restantes, indices maior que o dobro da média da cidade. A . partir

de 1979, os niveis caem sensivelmente, ficando em niveis inferiores

aos da media para o periodo. 1979/1985, com excessao do anO'dg- 1981,

com 3.986 m2. -0 comportamento da Zona Sul ressalta a presenga, hes—~u¢~

ta regiso do setor capitalista da produgio de moradias, responsaveis

pelas cbras de maior porte na cidade, nao computada ai a agdo do Es-

tado atraveés das COHAB's.

{3) O indicador "porte médio" foi construido através da divisfo da area total
pelo n? de predios.
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0.contraponto ao maior volume das edificagoes residenciais
da Zona Sul encontra-se nos Suburbios. Ai os indices sdo bastante
infériores a media praticamente em todo o periodo._ Podemos observar
todavia, qué a partir de 1878 comega a se evidenciér um crescimento
do pofte medio, aproximando-se gradativamente da média da cidéde,aeua
chegandc a suplantaf esta meédia em 1982, de forma acentuada. - Este '
comportamento torna-se mais revelador quando comparamos os " niveis
gerais da produééo em 81l e 82, Be, em 1981 temos o pico de area 13'

cenciada-para a zoné, temos um porte médio de €646 m2,_inferior ac da

" cidade (773 m?}. Ja em 1982, para uma érea_totél_licenciada leve

mente inferior ao ano antérior, (cerca de 7% de diferehgé) temos um
pofte medio de 1208 m2, aproximadamente 1%0% da média da didade. Es
tes elementos s&o reveladores de uma alteragao da produgio nos Subur
bios, mostrando uma tendéncia a presenga de produtores com maior ca

pacidade de investimento, o0 que mostra que a ideia dos Suburbios co

" Mo frehte_de-expanséo deve ser entendida nao =0 a partir de um ponto_

de vista quantitativo, mas tambem qualitativo. 0 mercadb habitacio

nal dos subﬁrbios-muda,.tanto pelo seu crescimerito como pelo carater

e a forma da producao que se opera . ai.

Se na Zdna Oeste a manutengao de indices sempre bastante
inferiores a média da cidade apenas refdrga as anéliées éntéribres,
0 mesmo jé nao acontece com a Barra da Tijuga. A Barra osgila ehtre
uﬁ nivel medio bastante inferior a media da didade, préximo aos nﬁmg
ros que encontramos para oS subﬁfbios, com uma elevagéo acenfuada
destes indices nos periocdos dos seus picos de prodgggo -~ 1975/76 e

1982/83.

"~ Analisando os. dados relativos ao numero de edificagaes por
faixas de pavimentos, ao longo do periodo 79/85, wverificamos que pa
ra o tofal_de prédios licenciados, a maior parte (53,25%) é relativa

a edificagSes de 'um pavimento, ficande o segundeo maior numero para

as construgoes de dois pavimentos (29,93%).
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Estes dados devem ser relativizados em dois niveis: Pri- ~

meiramente, estao al incluidos nzao so as edificagaes destinadas a

g{

moradias como tambem aquelas com outros usos - comércio e indﬁstria, f)
principalmeénteé. Esta questac pode ser.@tenuada;sé.encararmos os da ?5
dos apontados como tendencias, uma vez que a preducao de morédias ég
corresponde ao groéso dg produgao na cidade (75% para o periodo 79/ "'é§
85). Por outro lado, na medida em dque nac temos os dados para area {3
construida ou ﬁﬁmero de unidades, mas para namero de edificagaes,. ?f
. j

nao podemds.avaliaf o peso real das edificagoes de maior altura no 5;
total. : T | {ﬁ
- | o iy

. Mantidas as ressalvas acima expostas, podemos ,conqluif, [

de uma analise ano a ano, que a distribuicao media estabelecida pa ‘.-CJ
ra todo o periodo tende a permanecer com poucas alteragoes ao longo if
do periodo. De significativo, apenas a redugéo do numero de edifi ;1
cagoes com mais de 11 pavimentos a partir de 1984. Os indices pas ‘(5
sam de 2% a 0,58% do total de prédios licenciados. A redugao Cga . O
pfodugao na crise leva a uma desverticalizagéo do parque construi EF
do, © que-é similar ao.comportamento doérportes médios. - Da - mesma’ . ;;
forma o periodo_de pico (81/83) aﬁresenta os maiores indices para El

a faixa de ll‘a 15 pavimentos, apresentando 2,38% e 1983, qontra

uma média no periodo de 1,59%.

E interesgante vermos como se comportam estes indices na ...

sua distribuicao espacial. Na Zona Sul, a maior ¢oncentrag50 esta

na faixa de 5 a 10 pav. (40%), seguida pela de 2 pav., com 24,5% e . (

'pela de 11 a 15 pav., cocm 15%. Este. quadro demonstra com clareza {?
a verticalizagéo-nesta area da cidade., A faixa de 5 allo pav. tem ‘éf
o seu maior indice em 1979, caindp progressivamente atée 1983, e se . é;
recuperando ‘no. periodo da crise-84/85, . Ja a faixa de 112 a 15 pav. 4
apresenta o seu-indice mais elevado em 1982, quando 20,78% dos pré (L
dios situavam~se nesta faixa. A partir de entao cai a niveis infe if

. 3

riores a media do periodo. E significativo que, mesmo na crise, a
maior parcela da producac continue a se concentrar em edificacgoes

com grau elevado de verticalizacao. _E'possivel que o alto custo -

1.355 ' 3 i
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dos terrenos nesta reglao inviabilize a reallzagao da produqao a nao

'ser a partlr de uma escala minima de porte e de gabarito.

ficativa na faixa de 2 pav. (66,3% da producao no'pefiodo). Esta pre

ponderéncia, aliada ao tambem elevado indice para a faixa de 1 pav.,
revela que a Barra &, na verdade uma regiso bastante diversificada

onde encontramos,.Lao lado dos grandes conjuntos de prédios_ de alto

'gabarlto uma parcela bastante significatlva de re51dencias unifami

llares. " Assim podemos justlficar 0os portes medios 1nfer10res aos da

_.Zona Sul.

Os Suburbios apreséntam um quadro diferehte na medida em

que o maior.volume de edificagdes encontra-se. na faixa de 1 pav,.

-(41,8%) seguido pela faixa de 2 pav. (30%). ‘0 setor mais verticali

zado 80 aparece com Significagao.na'faixa de 5 a 10 pav. que chega a
10% em 1982, quando também encontramos o pico do porte médio. Pode
mos afirmar gue a"produgao dos Suburbios em 1982 caracterizou-se por

uma mudanga no padrao de uso do solo em relagac a todo o periodo an

terior. A faixa'dé mais de 15 pav. apenas aparece ew\lgﬁg'e 1982.

Isto. pode significar que a mudanga no Suburbio nao chuega a | étingir

os mesmos padroes da Zona Sul. No periodo da crise, os indices rela

tivos a 1 e, principalmente 2 pavimentos tendem a crescer, com. redu

gao das faixas mais verticalizadas.

Né‘Zona Oeste, os -indices apontam uma.predonimancia absolu

ta da faixa de 1 pav. (80% em todo o periodo). Apenas em 1982 e .83

oS percéntuais relativos a faixa de 5 a 10 pav. apresentam alguma re
levancia (em tornb,de 2%); A faixa de 11 a 15 pav. aparece em 1980

e a de mais de 15 é inexistente. Na Zona Oeste a produgio &, portan

to de pequeno porte e bastante pulverizada espacialmenté com tendég

cia a horizontalidade.

Jacarepagué aﬁresenté.Um quadfo'de horizontalizagéo signi

ficativo, com concentragao acentuada na faixa de 1 e 2 pav. As fai-

1,356

Ja na Barra da Tijuca encontramos uma produgao mais signi



%¥as de mais de 5 pav. apresentam alguma;importéncia, que jé se redugz

. a partir de 1983, sendo -totalmente irrelevante na crise {1984/85).

. _:_Como conclusdo dos dados acima expostos, podemos inferir
"que a expansao da producao de moradias na cidade ée_dé de forma dife
renciada nao apenas na sua distribﬁigéo nas diferentes zonas COomo na
‘forma e intensidade de ocupacgao.do solo. Podemos assim verificar
gue ‘a exﬁanséo para a Barra da Tijuca se da nao apenas através do mo
‘delo'édotado paré a Zona Sul, de alta concentragao e grande volume
construido, mas também através das formas mais tradicionais de ocupa
¢ao do solo - os loteamentos para habitagdes unifamiliares, Esta ten-
_dénpia pode ser entendida em parte pelas limitagoes da legislacgho de re

gizo.

Uma outra frente de expansao due se configura neste perig

do € a area dos Suburbios. Apds uma grande ascensao que lhe garante

o primeiro posto na produgao em'rela@éo'és outras zonas da cidade,
os Suburbios apresentam. uma tendéncia a queda acentuada no periodo
da crise. E dificil afirmar, por enquanto, se essa tendéncia podera

ser revertida posteriormente, E todavia, significativo.que a expan

sao dos SublUrbios se verifica com uma alteragao nos padroes de  uso-

do solo, em relagao aos periodos anteriores. E possivel que esta al
teracao se dé devido a modificagoes na forma de produgaoc, como vere

mos ‘nos capitulos subsequentes.
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cAPITULO IIT - PRODUGAO REAL, PRODUCAC LEGAL E PRODUGAC

CAPITALISTA DE MORADIAS NO RIO DE JANEIRO

Pafaﬁa finalidade do NOSs0 estudo, seria conveniente uma ané'
lise comparativa dos dados do DgED, LIGHT e ADEMI. Como dissemos an
teriormente, tal comparagao permitiria uma avaliagao aa import%ncia
do sistema de incorporagao imobiliaria no Rio de Jéneiro, frente a

outras formas de produgﬁo existente na cidade.
3.1 - A PRODUGAO: REAL

A categoria "ligacgao nova LIGHT" representa o total de uni

- dades que obtiveram a primeira ligagao, excluindo portanto, as reli

. gagdes.

Umﬂpfoblema a enfrent@r para utilizar tal fonte de informa

-

gBo é o fato da LIGHT ndo distinguir as unidades comerciais, . indus

triais ou . comercialls, assim como as ligacoes de alta e baixa .ten

sdo. Com rélacao a-esta ultima distinglo, nio ha grandes dificulda-

des, uma vez que as ligagOes de alta tensao representa apenas 0,2% -

do total.

Para separar as unidades residenciais -do restante, adotou
se o critério de avaliar o percentual de moradias existentes no con

junto do parque imobiliario da cidade. Estabeleceu-se tal percentu

. al comparando-se numeros de "habite-se!" concedidos pelo DgED em rela

gdo aos concedidos para unidades residenciais ao longo do periodo

74/83 extraindo-se uma media.
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RELAGCAQO ENTRE N¢ DE "HABITE-SE" PARA FINS
 RESIDENCIAIS E N° GERAL DE "HABITE-SE"
ANO UNIDADES RESIDENCIAIS GERAL PARTICIPAGAO PERCENTUAL

DAS UNIDADES RESIDENCIAIS

19747 11,992 13.412 | 89,41%

1975 ©17.152 13.636 89, 12%
1976 13.789 15.826 | 87,13%
1977 14,326 . 16.591 | 85,75%
1978 14,975 17.191 . 87,11%
1979 16.585 20.531 80, 78%
1980 | 17.719 . 20.455 | 86 ,62%
1981 - . 16.274 . 17.002 | '95,21%
1982 . 20,393 23.616 86 ,35%
1983 (%) 22.082 - © 23.960 92,16%

FONTE: DgED
(*) Estimativa a partir de novembfo

0 percentual médio de participagbes dos "habite-se" conce

didos para unidades residenciais em relagaoc ao total de "habite-se"
¢ de cerca de 88%, que aplicado sobre o total de ligacGes novas rea

lizadas pela LIGHT permite avaliar o total de habitagoes produzidas

pela cidade no periodo 74/83.

Assim temos:

1.359
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N2 DE UNIDADES COM LIGACOES NOVAS DA LIGHT

h
rd

AND | - LIGAGOES NOVAS LIGAGOES RESIDENCIALS
| (GERAL) | ESTIMADAS
1974 o 43.106 37.933
1975 33.999 | 29.919
1976 | © 32.892 . . © 28.945
1977 36,730 . 32,322
1978 36.642 32.245
1979 41.673 . . 36.672
1980 44,886 (*) 39,500
1981 - 44,538 (*) 39.193
1982 38.742 (¥) 34,092
~ 1983 . ‘ 63.194 (*) 55.610
FONTE: ADEMI, LIGHT o o . ‘ .

(*) Esse total ja exclui as unidades da favela que tiveram

ligacao.

Este numero representa o total mais aproximado possivel.da
quantidade de unidades residenciais produzidas na cidade. Observa-
se um grande salto entre os anos 82/83, quando foram construidas

mais 34.452 unidades residenciais representando uma expansac de

61,3% do parque residencial da cidade.

Ao menos que exista erro no levantamento feito pela pré—
pria LIGHT para o ano de 1983, os dados permitem detectar um aparen
te paradoxo: os empresérios imobiliarios tém alardeado constantemen—
te uma crise na producac de moradias decorrente da contratagéo do

SFH, o.que levaria a um aumento do "déficit" habitacional na cidade;

no entanto, o que verificamos é uma acentuada expansao da produgao

de novas residencias.
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E bem possivel que tal expansao teria como causa a pro-

pria crise do Sistema de Incorporagao Imobiliario, gue diminuindo

Y
S e !

a sua producao permitiria o crescimento de outras formas de produ

cao de moradia na cidade.
3.2 - PRODUGKO REAL x PRODUGAO LEGAL Ly

Podemos denominar de "produgao legal” os dados copila-

dos pelo DgED,_uma vez que eles fazem referéncia ao que é produzi

T T e T
A T A S

do sob iicengalda Prefeitura. Uma parte da produgao do parque ha
bitacional da cidade, contudo, & realizada a margem das disposi
coes de regulamentagao de construgao, portanto nao contidos  nos
numeros fornecidos pelo DgED._ Esta produgao '"ilegal!" expressaria,

'fqndamentalmente, outras formas de produggo diferentes do Sistema

TN T T S T T

de Incorporagac Imobiliario, ou seja, a auto-producao de moradias

e’

e a_produgao nao-mercantil. E possivel que exista também na cida

i

" de forhas capitalistaé de produgac de moradia, porém realizada -
clandegtinamente, Por exemplo, a construcao de peguenos conjun f
- tos de casas nos fundos do- terreno pelo proprietério com a finali _C
dade de -aluguel. Neste caso, estariamos diante da revivencia de ) C
. - {
formas de produgac predominantes nos 30 primeiros anos do  seculo: 6\
e que. deu origem sobretudo a "vilas'", "avenidas" e '"correr, de ca {i
sés” presente ainda hoje nos-subﬁrbios cariocaé.' {
Veja-se a.comparagao entre os dados: '?f
- — . - * ry ( -.-.
LIGACOES DA LIGHT : HABITE-SE - . % L
ANO (1) (2) (2) £ (1) oS
1974 - . 37.933 11.882 31,6 L
1975 . 29.919 | . 12.152 . 40,6 (0
1976 - 28.945 13,789 : 47,6 ¢
1977 _ 32.322 . . 14,226 - 44,0 -
1978 32,245 , . 14.97% 46,4 ~
1979 36.672 " 16.585 . 45,2 L
1980 39.500 17.719 44,8 S
1981 . 39.193 16.274 41,5 . (7
1982 ' 34,092 ' 20.393 : 59,8 ;o
~1982 : 55,610 22.082 39,7 A

FONTE: DgED, LIGHT I.361
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-~ Duas observagoes merecem destaque. A primeira e que ape-

}? nas uma media de 44,1% das unidades sao produzidas legalmente, o

¢y . que indida a importancia das outras formas de produgao, diferentes

O do sistema de Incorporagac, na construgao do parque habitacional da’
gi cidade. A segunda refere-se ao movimento dos numeros percentuais:
¢y . ~.eles.crescem ate o ano de 1978 e declinam ate 1983, sendo que...1982. .-
fﬁ.? pode ser considerado como tipico neste movimento. Isto significa

C? que a partir de 1978 a ''produgao legal“ cresce em ritmo inferior a

?i construgéo total, o que indica o que afirmamos anteriormente; ou se -
S Jja que a crise do sistema de incorporagac abre espago para o flores. .
{}I ¢imento de outras formas de érodugéo na cidade. - ' e

< | |

€3 E o que demonstra a tabela abaixo.

3 o |

O L © © COMPARACKO ENTRE . UNIDADES LICENCIADAS (*)

{i o B E UNIDADES LANGADAS - 79/83

G .

O * UNIDADE LICENCIADAS- UNIDADES LANGADAS" %

O ANO. ' (1) _ (2) (2) = (1)

g; 1979 30.361 . 8.706 - 28,6%

¢ 1980 ' 42.849 | 6.949 | 16, 2%

¢ 1981  44.072 10.682 24,2%

é?””” 1982 ° 49,038 14,023 é8,4% RESR
O ' 1983 44,829 7.291 16,3%

< Média do Periodo  22,6% .
O - '

] FONTE: Departamento Geral de Edificagoes ..

o Pesquisa IGEG/ADEMI '.

zﬂ (*) Exclui prédios proletarios e mistos -~ = - v e m e
- ) ) _

L E necessario que a comparacgao seja.também realizada em . ter
@} -mos de area, pois é possivel que a incorporagéo seja responsavel ‘por i:
~ uma pequena'paréela das unidades licenciadas no municipio e, a0 mesmo

tempo, por uma grande parte da area.

- 1.362



A tabela a seguir evidencia tal comparagad. Ela demonstra
um aumento percentual da participagao do Sistema de Incorporagao na
area licenciada em relacao a comparagao feita para unidades. No en

tanto, mantendo-se o fenomeno anteriormente assinalado, ou seja, a

pequena importancia de producgao do sistema imobiliario na formacao

do parque imobiliério da cidade, o que pode ser considerado como in

dicador da existencia de outras formas de produgao.

COMPARAGAO ENTRE AREA LICENCIADA
E AREA LANCADA - 79/83

!

AREA LICENCIADA ~ AREA LANCADA %
ANO (1) (2} (*) (2) + (1)
1979, 3.504.000 . 1.083,738 30,9
. 1980  4.269.939 870.429 20,4
1981 4.373.747 . 1,385.444 31,6
1982 . 4.706.493 . 1.796.254 38,2
1983 5.010.327 " e1s.410 0 18,3

Média do Periodo 27,7 .

FONTE: Departamento Geral de Edificagoes
' Pesquisa IDEG/ADEMI

(*) Exclui prédios proletarios e mistos

A analise podera, no entanto,'estar.incorréta na medida em
Ique nem toda licenca socilitada e efetivamente transformada em edifi
cagao. Muitas‘obras, com efeito, nao serao realizadas ou sao poster
gadas como evidencia a grande quantidade de pedidos de prorrogagéo
. de licerigas concedidas. Segundﬁ o caleculo por nos efetuados, pode

mos admitir uma media de 50% de obras nao concretizadas.

Isto significa que a produgao realizada fora do sistema
.de'Inoorporagao Imobiliaria nio tem a magnitude evidenciada pela ta

bela anterior. Admitindo, porém, uma redugao de 50% de areas e das

- 1.363
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"unidade licenciadas, concluimos que o sistema de incorporagiac & res

ponsével por 55% da area e 45% das unidades residenciais produzidas

na cidade. _ ‘ o K : : .

Tal fato merece duas observagoes. A-primeira diz respei
to 4 importancia do sistema de incorporacdo na formagdo do . espago
urbano. Conforme demonstramos antefiormente, noe relatorio sobre as
bases teoricas da pesquisa, o sistema de incorporagéo tende a ser

economicamente dominante mas nao exclusivo, convivendo com. . . outras

- formas dé produgao da moradia organizadas sob outras relagoes soci

ais. A valorizagao fundiaria e suas consequencias na formagao = e
~ s’ C ' ~

transformacac do espago urbano e produto, com efeito, da dinamica

da reprodugéo do capital de incorporagao, na medida em que a partir

deste processo surgirao as_préticas que assentam as bases do

‘mercado de terras. na cidade. Por outras palavras a demanda por so-

lo, gerada pelo sistema de incorporagao estabelece os limites supe

‘riores do,gradiente de valorizagao fundiaria que atuam como parémg

tros do mercado, uma vez que e da agac do capital de  incorporagao

~sobre 0 espago que surgem 0s sobrelucros que se transformarao em

| prego da terra.

A segunda observagao refere-se a necessidade de estudos
sobre estas formas de produgao da moradia qué coexistem com a promo

¢cao imobiliaria para uma compreensao mais exata e completa dos pro

cessos de valorizagao fundiaria.
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CAPITULO IV - A PRODUGCAO DO SISTEMA DE PROMOGAOQ

IMOBILIARIO - QUADRO HISTORICO

"4.1 - ANTECEDENTES ] P

A tendéncia atual do mercado imobiliario de provilegiar
certas area da Zona Norte e‘subﬁrbids consolida~se a partir de 1879,
Para compreende-la, no entanto, faz-se necessario uma analise a luz

da evolugao.histérica do setor desde 1964,

I

Até 1964, com efeito, o Estado intervia no setor atraves
P .

apenas de. iniciativas iscladas, esparsas, nao sistematizadas, tendo

parcos recursos canalizados para habitagao. A iniciativa privada

era composta em geral da associagao dos pequenos investidores que se
reuniam ou eram reunidos por incorporadcres para financiar a produ

Qéo de‘habitagSes, em geral pequenos empreendimentes.

Em 64 & criado o BNH e o Plano Nacional de Habitagao. Con
tudo, até 1966 nao ha grandes modificagdes na produgdo imobiliaria,
ja que o SFH se desenvolve lentamente; utilizando recursoé insufi-

cientes., Neste ano, o SFH e ampliado pela criacao das Associagaés

de Poupanga e Empréstimos -~ "APE's" e pela incorporagao das ,_Caixas

Econdmicas Y"CE's". Entram.em operacao as "SCI's (Sociedades de‘-Cré
dito Imobiliario) e cria-se o FGTS (ago.66), fator determinante na

expansao da capacidade de financiamehto do SFH.

Em 1967 (jul) cria-se o "RECON" e, complementando esse pe

riodo, em 68 as cadernetas de poupanga ganham suas caracteristicas

atuais.

0 teto de financiamento na época era de 2250 UPC's; a area

residencial total do Rio girava em torno de'l.lO0,000'mz, e a area

media de apartaﬁentos era..de 42m2.

Nesse periodo de consoiidagéd do SFH (67/71), de 1969 ate

fins de 71 surge uma pequena crise gerada pela continua elevagac do

1.365
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. prego dos imoveis financiados pelo SBPE, sem que fossem facilitadas as

condigaeé de financiamento. Isso levou a um estreitamento do mercado,
agravado pelas possibilidades de aplicagac na "Bolsa de Valores", 0
que desviava investimentos do setor imobiliario. Essa pequena - crise

sera superada a partir do final de 71, quando .as condig¢des de financia -

mento sao modificadas. Permitem-se refinanciamentos com a dilatagao " -

do prazo de amortizagdo de 120 para 180 meses, com elevagao de taxa de

_juros - para faixas de renda mais altas e redugfo para mais baixas.Além

disso, outro fator que reativara o setor & a quebra das bolsas no 2¢

semestre de 71.

‘Qcorre, assim, a retomada das atividades em 1972, com . cres

cimento ate 1973.

_A area média dos imoveis no Rio acompanha a evolucio do SFH,

| passando de 42m2 em 64 para 162m2_em'76 (auge do mercado voltado para

faixas.altas), caindo em 79 para 115 m2.

Prosseguindo na descrigio dos pepiodos do quadro historico va

'mos observar que a manuntengao do teto de financiamento (desde 64 en

2250 UPC's), ligado ao fato do setor voltar-se quase exclusivamente pa
ra as camadas superiores do mercado, levaram a uma nova crise em 74,

quando ocorre a paralisagao quase total das atividades.

Os empresarios, alegando a defasagem entre o custo de constru
¢ao e a inflagao, exigem (e obtém, em maio de 75), o aumento do teto
para 3500 UPC's, o que levara a uma posterior reCuperagéo de~ setor,

chegando-se em 1976 a um desempenho maximo na construgio de residen-

 cias para faixas de renda’alta.

Em agosto de 76, no entanto, por razdes de politica economi-

ca-financeira do\pais, ¢ governo institui a resoldgéd:SBG (que veda o~

duplo financiamento ateé entao praticado pelos empresarios do setor), -

e limita os empréstimos da CEF a imdveis usados ao teto de 2200 UPC's

(1/3 do limite anterior).
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Esta posta uma crise do mercado; agraVada pelo fato da va-
lorizagao da UPC nao acompanhar a inflagao, defasahdo-se o prego do

imovel e o teto do financiamento.

Certos paliativos sao entao aplicados para coibir os efeli

- tos de 386, com a abertura e fechamento sucessivos da'carteira hipo.-

tegéfialga "CEF", a permissao para financiamento pelo SBPE de imo-
veis com mais de 180 dias de "habite-se", e a permissao também de -
chamada operagao casada (liberagac de recursos para aguisigfo de imo
vels usados desde que © vendedor os utilizasse na-aquisigao de um no

vo).

4.2 - A CONJUNTURA NO PERIODO 1977/1985: (4)

- 1977
Em 1977 o setor ainda se ressente dos efeitos da Resolugao
386. 0 nﬁmero de lancamentos cai em relagao a 1976. O Governo to

ma as medldas Ja descritas para amenizar os efeiteos da 386.

Algumas empresas dirigem-~se para o setor de obras . publi-

cas, para a habltagao popular e para urbanizacgzo. Entretanto, a maig :

ria enfrenta uma forte queda de vendas, como é o caso da Gomes de Al

meida Fernandes que teve em 1977 uma queda“de'55,7%'ﬁb'Rio;*éS,B% em

5. Paulo e 64,6%-em Salvédor. -O numero de empregados do setor ca;

de 28).000 em 1973 para 30,000 em 1977.

Com a retragac do SFH gerando um estreitamento do mercado
e frente a um endividamento cfescente, algumas empresas tentam m%ba.
lhar com recursos proprios possivelmente comconsequencias sobre os tipos de
empreendimentos realizados. Uma ocutra séida proposta pelos empresé
rios.é a dimunuigao de custos, seja pela redugao dos Jjuros, ou pela

ndeselitizagao” dos cddigos e leis,

A Joao Fortes apresenta'OJmelhor desempenho, surgido a SI-

SAL em 4¢ lugar, a Gomes de Almeida em 5%, a Presidente em 69_ e a
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‘Veplan-Residéncia em 9¢ lugar.’ )

' Uma das razdes apontadas para o bom desempenho da Jodo For
tes fol a diversificagao de atividade, aparecendo a incorporagao co

mo alternativa.

- 1978

Em 1978'permanece inalterada, em grande medida, a situagao
do:ano anterior. Entrétanto, no final do pesriodo surge uma pequena
retomada que deveria repercutir em 1979, decorrente das-modificagGes~
introduzidas ﬁa politica habitacional. No global, verifica-se uma
queda no namero de lancamentos em 1878, e mais ainda, um aumento no

preco dos imoveis inferior a variagao da inflagao. Isto equivale a -

uma -redugao no prego real dos imoveis. Tal fato, porem, nac aconte-

‘ce no Rio de Janeiro.

Em S. Paulo ccorre um aumento dos lancamentos pelo sistema
tradicional: obras realizadas com recursos préprios e vendidas com
financiamento direto do incorporador. Ainda em S. Paulo, ha uma re

tomada dos langamentos no final de 1978, prolongada no 1?2 semestre .

" de 1979 com_absorgéo do estogque remanescente. Ja no Rio o gue se OQ'

serva e um aumento do estoque, anunciando uma possivel redugédz" de

pregos reais no futuro.

A melhoria da situagao do mercado parece ter sido acentua

da pelas modificacgoes que..o novo Governo realiza nas diretrizes . da ...

politica habitacional: _
- adogao do Sisteﬁa de Amortizacao Misto (SAC + Tabela Price) . para
algumas faixas de financiamento.

- reducac de 12% nas prestagoes iniciais e para a renda familiar mi.

-nima;

- ampliagao dos prazos de financlamento e de: incentivos fiscais; -

(4) Fontes: Revista Dirigente Construtor, edicbes anuais "Os Maiores da Construgao
~ no Rio de Janeiro"; Revista Balango Anual da Gazeta Mercantil Revista Conjun—
tura Econdmica, de FGV: Jornal do Brasil; revista Veja e Isto E.
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- maior flexibilidade na utilizagao do Fundo de Garantia;

. " . Alem disto, a expectativa inflacionaria anima ¢ mercado,

pois leva muitos compradores a anteciparem a aquisigﬁo dos imoveis.

s

A empresa SUBLOCO foi‘dqnsiderada a de melhor desempenho,
e seu diretor acredita que o exito deve-se a politica de verticali

zacgao: construgao + projeto # imobiliario {incorporacao}.

- 1979

’

Em gque pese as expactativas otimistas de_recupera@ﬁp do
final de 1978, o setor da construcao findou o ano com queda no va
lor real de suas vendas. A Construtora Adolpho Lindenberg e a Al

fredo Mathias pediram concordata,

0 fracasso da Lindenberg ¢ bastante significativo. A em
- presa -iniciou suas atividades na década de 60, atuando em Brasilia
e, .especializou-se na construgao de-edificios de alto luxco, atuando

principalmente em S. Paulo. A partir de 1971, com o crescimento do

mercado imobiliério, vée o seu faturamento crescer aos saltos, - che
gando a langar em media, 4'pré@ios por mes em 1972. A partir  de
1975, dirige-se ac mercado externo, atuando na América Latina e

Africa. O fracasso nos contratos internacionais, aliado as perdas
registradas nos empreendiméntos realizados na Barra da Tijuca lévg
ram a empresa a concordata, da qual s¢ vira é-sair em 1981, me smo
assim para se manter no mercado numa ppsigéo modesta. '

No segundo semestre ha uma melhora do setor pela comercia
lizagcac dos estodques acumulados desde 1876. Surgem também - novos

langamenfos.

Frente a crise, algumas empresas adotam estratégias dife
renciadas para o seu enfrentamento, como a Sérgio Dourado que Se as
socia a um grupb argeﬁtino para tentar agilizar a venda de iméveis
'ﬁovos a investidores argentinos que se'abroveitaVam da situagao

cambial favoravel. Esta estratégia acabou por nao se revelar tao
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quartos situados na Zona Norte e na Zona Suburbana.

eficaz quanto parecia a primeira vista, uma vez que a. maioria dos ne
gocios assumidos foi cancelada tao logo houve inversao da  situagdo
cambial. | . ) -

"Em que pese o aumento das cbspeéas_ finaﬁceiras, deﬁido- ao
encarecimento do financiamento, a-vendé de estoques aumenta a ligui
dez das empresas, O que prenuncia um aumehto dos langamentos em iQSO
A dlferenga entre ‘a velocidadeé 1nf1a01onar1a e 08 1ndlces de custo de

vida (ORTN) se apresenta como obstaculo a retomada.

LI

No Rio de Janeiro houve um redirecionamento das empresas

. para o mercado médio, lancando predominantemente imoveis de Sala 2

r

A Joao Fortes Engenharia volta a ser a empreéa dé melhor

deSempenho global.
- 1980

- "Em 1980 o mercado se reativa pelo impacto da pré;fixaéao da
corregao monetérié e do tabelamento dos jurocs atraindo mais comprado
res e levando a ﬁue Sejam consumidos os estoques acumulados, princi
palmente na regiao da Barra da Tijuca. IVerificaQse um aumento de n¢
de langamentos, com primazia para os apartamentos de Sala 2 qhartos.
Ha uma elevagdo dos pregos. Entretanto, as modificagdes da politica
monetéria do Goverﬁo geram algumaldificuldade..(*) Este fato leva al
gumas empresas a buscarem faixas de mercado especiais atraves do lan
gamento de empreendimentos Sofisticados, como.é.olcasé do Pontal do

Bracuhy, realizado pela Sergioc Dourado;

-

Por outro lado, as modificagaes introduzidas na politica

~salarial,. beneficiando as classes de renda mais baixa, em uma situg

gao que iria perdurar atée 1982 ", levou mu1tas empresas a langarem

* Ja que ocorre, ao longo do periodo, uma defasagem entre o curto da construgao (com
eleva@ao em torno de 113%) e a variagao. das ORTN's (50%) .
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empreendimentos em zonas mais perifericas da cidade, -em terrenos de

custo. reduzido e com custos de construgao mais baixos.

Cansolida-se, portanto, uma dualizacao dg:mercadot com uma

parcela de langamentos destinada‘és classes mais favorecidas e outra

voltada bara as populagoes de renda média baixa, e localizada nos'SE
purbios. A suspensao dos financiamentos do BNH para as habitagoes

de interesse sociél - COHAB's e quperativas = aponta; contudo, para

uma crise que ja comega.a se manifestar em varios setores da econo

mia, mas que nao atinge, ainda, o mercado imobiliario, que desfruta

va do prestigio que ainda favorecia as cadernetas de poupancga.

f

£

A Jodo Fortes € de novo a maior empresa do steor. A diver

sificagdo, seja geografica, seja de atividades, atuando em  constru

¢a0 e incorporac¢do propria, ¢ apontada como a razao de seu bom desem

pentho. f
Ca )
- 1981
_ 'O ano de 1981 ‘aparece com um crescimento acentuade com e
1a950 ao ano anterior. O asumento dos recursos do SFH colobados' _ a

disposigao do mercado imobiliario, a manutengao dos ganhos para’ 'as

camadas de renda mais baixa e o aproveitamento da ociosidade _felati

va do-setor da construglo aparecem como as principais causas ~rdeste i

crescimento.

O fim da.pré—fixa@éo‘dos indices de corrégao das '.ORTN'S,
aliado a outras alteragaes no sistema de funcionamento das caderne
tas de poupanga trouxe um grande volume de recursos para area imobi
liaria. A maior parte destes recursos passaram a Sser ' controladoé
pelas SCI's, cuja rede de captagéd_se viu ampliada pe}a'entrada dds

"grandes bancos no mercado de cadernetas. Inicié—sé ai um -processo
de concentragao dos recursos das cadernetas'em maos dbs-grupos finan
ceiros mais importéhtes, 0 que levaria, hais tarde, a absofgéoltotal

das SCI's pelos bancos.
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}é o Em 8., Paulo se verifica o maior numero de langamentos da
oy sua histdria: 52,294, segundo os dados da EMBRAESP. O grupo japo
« nés MITSUI, a maior empresa imobiliéfia do Japao faz um lancamento
;? com 320 unidadeés, com 50% dos-recursos financiados pelo SFH, desti’
;é nado a classe media alta.

|

{5'; o No Rio de Janeiro,_a elevacao do numero de langamentos
fﬁ .. se deve, principalmente, ao crescimento dos suburbios e da Zona
ﬁé Norte, que concentram a maior parte das unidades langadas na cida
%i de. Grandes e-médias empressas com atuagao tradicional na - Zona
;; Sul passam a se dedicar ab mércado das zonas“mais.periféricas, CO-. .
{é mo € o caso da CONCAL. ‘

{3 _

¢y - No final do periodo, os empresarios do mercado imobilia
{3  rio‘reivindicavam 2o BNH a revisdo do critério de comprometimento
%E da renda familiar (entéo limitado a 3%%), a extenséo da Tabela Pri
é? ce ads financiamentos de até 5.000 UPC,le maior liberagao de recur
{ - sos via Caixa Economica Federal: O crescimento da arrecadagéoldas
( - - cadernetas concentrada principalmente nas SCI's gue passam a ser
?i incorporadas pelos grandes Bancos, gerava dificuldades ¢  maiores
?g .. exigéncias na liberagdo de recursos. Além disso, a CEF trabalhava
{ em maior escala com financiamentos para as faixas de renda inferio
ﬂ}rq»4¢res;“com¥ménor65'taxas de -juros, © gque nao acontecia com as SCI's.:
{f Para um mercado que se Voltava para os subtrbios, as . facilidades..
?i aos financiamentos para as classes de renda mais baixa eram funda
é} mentais. '
- : .

(o No setor de edificagdes, a Joao Fortes continua a se
(. destacar em primeiro lugarfhcom.uma parcela significativa-ﬁe seus. . ..
. . s ~ ' : =

) lucres oriunda das incoproragoes. No setor de incorporagao, . . a . .
{

:‘ Carvalho Hosken tem o maior faturamento, seguida pela Gomes de Al
é; meida Fernandes e pela Veplan. . .

{ -

-
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Se em 1981 S. Paulp apresentou seu recorde de langamentos,
1982 sera a vez do Rio de Janéiro. A grande novidade do ano sera o
"boom" dos apart-hotéis ou hotéis residéncia, ou ainda  residencial
com servigos. Trata-~se de um-nbvo tipo de empreeﬁdiﬁento que incor
pora-é area condomial espagos para numerosas atividades, desde o la
zer ate é'presfagéo de servigos-de'manutengio do apartamento. Alia
da a esta ampllagao dos espagos comuns, encontramos uma redugao 'da
area 1nterna das unldades que passam a nao mais 1ncorporar determina
dos compartimentos como area de servico, quarto de empregada, etc.
LA explosao do langamento de apart- ~hoteis deu-se principalmente naBarra da
Tijuca, onde uma mudanga da leglslagao propoc1ou 0. aumento do gabari
to em areas do litoral, como veremos no item seguinte. Além do Ja
_men01onado, o apart-hotel apresenta ainda as Vantagens de: redugao
do. prego de venda por unidade, - pela reducao da area 1nterna' aumento.
do valor do aluguel, que passa a girar em torno de 2% para este tipo
de 1movel; e, finalmente, o 1mpacto causado pela oferta de areas de

lager incorporadas_ao imovel, satisfazendo necessidades de seguranga

da classe média.

Pdr outro lado, © mercado continua volfado para os éubdrbi
os, onde se coﬁcentram a maioria dos langamentos se excluirmos do to
tal oslapaftrhotéis. A expansao continuada dos suburbios  deve-se,
em parte, ae empobrecimento da classe media, mais prejudicada - pelé
.lei salarial, dque se vé restrita ao mercado dos subﬁfbios que apre
sentam precos substancialmente mais baixos que'a Zona Sul. Em maio
de 1982 era de 237% o diferencial entre. o prego por metro quédrado

'na Gavea e na Vila da Penha.

Essa tendéncia do mercadc se reforga pelas modificagoes
mais uma vez operadas nas normas de financiamento do BNH. Finalmen
te, os bereficios da Tabela Price sao estendidos para os financiamen

tos até 2.500 UPC's, e para a faixa até. 3.300 UPC's verifica-se uma

reducao nos juros. Paralelamente, para satisfazer também as exigen

cias dos agentes financeiros, aumenta-se o valor minimo de comprome
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.timento de renda familiar para- a préstagéor Na metade do pefiodo.jé
o ~ comega a apérecer uma preocupagao com o reajuste das prestacoes, que
f} . se tornava bastante elevado frente a ppesséo'inflécionéria e a defa
f? sagem em relagao aos niveis salariais; 0 govérno Federal decide en

tao subsidiar o reajuste das faixas mais baixas.

Alem disso, uma medida quemcausara:apreenséo_aos';mempresé;“M;J

" rios e a decisao de taxagdo do lucro imobiliario, em 25%, no impostod

¢y de renda. Os empresarios alegam que tal procedéncia afastara do se

gﬁ tor invesﬁidores-que comprem imoveis para alugue;i. Alegam . ainda. que... .. ..
éf seria injusta a formula de aferigf@o do luero imobiliario, medido a-

ié. traves da variacao da ORTN, que tende a ficar abaixo da taxa de iig'

{} flagao.

€3 . -

éé" ‘ Durante o periocdo vepifica—se, ainda, um aprofundamento da. .. .-
£ ‘tendencia ja registrada anteriormente de concentragao dos recursos

5 da.érea do'SFH; nas maos dos grandes grupos financeiros. Assim, por

{} ‘exemﬁlo,'o'Banco Nacional‘compra a FINADISA, ampliando a sua rede de

éé | captagao e eﬁtrando na caderneta de poupanga em 5. Paulo. Em jgnei

£y - - TO de 1982 os malores volumes de deposito em caderneta no Rio - eram-

£ .. .<do BRADESCO e UNIBANCO, logo apos a Caixa Economica. e o‘Banerj+situ§;;;h“
§? ' gdo semelhante a de S. Paulo. Em maio ocorre.a fusio das. :empresas.h

éf APEX, Cofrelar e Patrimanio, com a venda de duas patentes aos bancos.

{?- Reduz-se mais ainda o n@mero de APEs que se transformam em SCIs.

&

L - 1983 o

?f - 0 ano de 1983 caracteriza uma situégéo de crise generaliza

z; da no mercado; 0 nﬁﬁero de langamentos, no Rio de Janeiro cai de -

{» . 32.554 unidades para 9.900, o que representa um decréscimo de - - 70%.- -
&5 Entre as 20 maiores empresas o creécimeﬁto medic das vendas caiu de .

jj 17,5% em 1982 para 11,5% negativos em 1983.

i” 0 melhor exemplo da situacao. foi o caso Delfin. Tenho ‘acg

;? mulado uma vultosa divida com o BNH_atfavésldo recurso ao FAL (Fundo

(: : ,de Assisténcia a Liquidez - mantido pelo BNH para atender necessida

|
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'des de caika dos agentes financeirbs, e que Se compoe em pafte com
recursos‘do FGT3), entregou ao Banco terrenos situados na Barra 'da
Tijuca, ondé desenvolvia empreendimentds voltados éara pdpulagSes
de renda baixa (ate 3.500 UPCs). Verificou-se um'érande esdandalo
quando foram divulgados os dados da avaliacao destes terrenos,. que
atingia numeros muitos mais elevados que agueles admitidos pelos
préprios técnicog do BNH. Q desenrclar deste escandalo levou a in

tervencao no grupo,-realizada pelo Banco Central.

'A‘Délfin tinha se destacédo,‘em-1982,1p0r_1an§ar no Meier
um grande conjunto, ¢ Residencial Plaza ﬁaydr, bem como pelo seu em
preendimente na Barra, origem do escandalo financie;o. Aljiando as
atividades de agente financeiro e incorpbradora a Delfin traﬁsfor—
mop-ée'no exemplo maior dos efeitos da crise economica no setor imo
biliérip,'da qual este tinha conseguidoc se manter distante - durante
qg'pepiodo anteriores, O casc Delfin seria, na verdade, apenas o}

primeiro de uma serie que se apresentariam nos periodos . subseguen-

tes.

i

A queda g6 nao foi maior porgue algumas empresas,'presseg_
tindo a perda do poder aquisitivo da populagao de renda entre 5 e

8 salarios minimos, passam a produzir imoveis para faixas de. maior

renda. As mudaﬁgas na lei salarial, atraves dos decretos 2012,2024,.

2045 e 2065 provocam uma perda progressiva para as camadas de renda
média e baixa. Este fato, aliado aoc ritmo acelerado da inflagao, e
aos efeitos da recessao em termos de désemprego, atingindo gignifi-
-cativémente.os egtratos médios, levou o mercado 'a uma crise impor
tante, principalmente tendo-se em vista o volume de langamentos dQ
ano anterior. As indicagoes sao de que o estoque de unidades  com

portaria dois anos de comercializagao.

Duas empresas nordestinas - a CAS . e a Estreia gcupam o}

primeiro lugar.’

) ' . I.375

Sl

I"s._./. R



~ 1984

" -

1984 foi o ano de 1nstalagao da cr19€ do setor imobilia-—
rio, de forma definitiva. Os estoques atingem niveis muito eleva
dos, com uma queda acentuada da procura. No primeiro trimestre do
ano, em todo o Brasil, acumulawa-se um n@mero de 93.770 unidades
prontas, com mais 133.000 em construgéo sem vinculos com comprado
res finais. Esta situagao deveria se manter ao longo de todo el
ano, com pequena redugac que se inicia no terceiro trimestre. Ten
do em vista as dificuldades de comercializacgao, o BNH prorrogou
ate 30 de Junho do ano seguinte o brazo de permissao para comer01a

lizagao de unidades com mais de 180 dias de "habite- se" COMmo 1mg

veis novos.

O desemprego, a perda de poder aquisitivo das classes de
renda média e baxa sao apontados como fatores determinantes da cri
se do mercado imobiliario. Esta crise se refletiria de forma mais
sensivel no elevado nivel de inadimpléncia dos mutuarios do BNH,

bem como das empresas que atuam no setor.

0 problema da inadimpléncia dos mutuarios ja comegava a
se¢ manifestar deakelQBl, atingindo seu auge ao final de 84, Neste
momento, 39,1% dos mutuarios apresentavam um atrazo de atée 3 meses
no pagamento de suas mensalidades, 19,4% tinham mais de trés pres
tagoes atrasadas. Comega entao a se organizar um Movimento Nacio
nal de Mutuérios coordenado pela FAMERJ, que tenta negociar com o
BNH condlgoes mais favoraveis para o reajuste das mensalidades. Co
Mo uma tentativa de atenuar os efeitos da crise gue se manifesta
va principalmente como uma defasagem entre os reajustes salariais
e a corregéo das pfestagaés, o BNH adota, em abril, o Plano de
equivaléncia Salarial e, ainda, um bénus due reduziria, temporarig

"

mente, o peso do reajuste.

Quanto as empresas, sua situagao tendia a se agravar ca

da vez mais. Tendo altos niveis de unidades em estogue, viam sua

divida acentuar-se, sendo corrigida pelos indices cficiais, enquan
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to os imdveis apresentavam problemas de liquidﬁ;’e‘de uma valoriza-
. gao que nao acompanhaQa os reajustes da divida.
A construgéo de novos empreendimentos tornava-se mais pro
' blemética, uma vez que ©s recursos de ca@prneta, jé concentrados em
maos dos grandes bancos, deslocavam-se pafa 0s mercados de titulos,
sem que o BNH pudesse exercer qualquer tipo de fiscalizagao efetiva,
.'0 movimento de poncentragéo de recursos do SFH pode ser visto ns tg
bela abaixo:
70 73 76 79 84
5CIs ind. 33 31 21 - 15 11
- 8CIs vinc. iO 14 18 ) 26 61
 APEs . 35 36 36 36 17
.. Total 78 81 75 77 89

Paralelamente a redugac das SCIs independentes pela compra
 de patentes, ocorre uma faléncia generalizada destas instituigoes.

. Apbs o caso Delfin, o Banco Central realiza a liquidagio extra-judi-
cial da Economisa ¢ da Continental. Tendo em vista o grande numero
:de'empresaé em situagao de insolvencia, o Banco Central adota a poli

- tica de incorporagéo das empresas a grupos financeiros mais estaveis,

- que serfc os grandes bancos que passam a controlar uma rede de capta

géo de recursos cada vez maior. Tal foi o caso da Finadisa, incdrpg

.rada pelo Nacional, da Resideéncia pelo Comind, e muitas outras.

Frente a crise do mercado as empresas do setor passam a
restringir as suas atividades, concentrando seus langamentos, na area
de alta renda, com empreendimentos qofiSticados, oferecendo unidades
maio¥es, com areas de ‘lazer, mais vagas de garagem, etc.

No Rio de Janeiro, a Brascan apresentara a maior receita
operacional liquida, com um velume que representa, todavia, um de~

 créscimo de 15,3% em relacdo ao periodo anterior.
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A construqao c1v1l comega a se recuperar no perlodo de
1985, com um atraso em relagao a outros setores da gconomia que
ja tinham mostrado sinais de recuperagao-no ano anterior. Crescem

as ecomendas de Obras Publicas e de Projeteos e Consultorias e

cresce o consumo de cimento e vergalhoes, material usado preponde-

j'rantemente pela constru950'bivil. Todavia;"O'mercado imobiliario -

contlnua apresentando problemas para sua recuperagao.

- Em 8. Paulo registra-se um pequeno aumento - de 11.378
unidades em 1984 para 12.345 em 85. Este crescimento & liderado

pelo apartaméntos de 4 quartos, com um total de 3763 unidades.

Em todo o setor comega a se registrar um aumento da procu

ra, o que leva a uma redugao acentuada dos estoques a partir do se

'guhdo trimestre, jé que ¢ ritmo de construgao permanece baixo. Con

tinuam a ser adotadas medidas ~ pelo BNH para o escoamento do esto

“gque, tais como: a Prorrogacaoc, ate 30-de junho de 1986, do prazo

para comercializagio de imoveis com mais- de 180 dias de "habite-se"

como iméveis novos; a prorrogagaoc do-prazo;de;caréndia dos contra
tos de.empréstimos vencidos, mantidos pelas construtoras; a prorro
gagao do prazo de sub-rogagao de contratos de financiamento  para

aquisigio de imoveis de moradia.

0 grande obstaculo para a retomada das atividades no se

-tor-seré a dificuldade de'financiamento.~-O‘BNH, enﬁolvidoucom.;as.

'dividas das construtoras e incorporadoras, -com -a inadimpléncia.dos

mutuarios e com as dificuldades na negociagao dos reajustes, inter

mediando interesses dos adquirentes e dos agentes financeiros, so-~ .

fre um corte orgamentério significatiﬁo;--Os-agentes financeiros

gersa probestos repetidos por parte dos empresarlos da construgso.
As sucessivas mudangas operadas nas normas de remuneragac dos re

cursos em caderneta ocasionam dificuldades na manutengao do equ111

_brio entre saques e retiradas. - Por outro lado a excessiva rentabg

1.378

‘continuamn a'investir o8 recursos da cadennetaxfora'do setor, o que -



lidade dos investimentos no mercado aberto carreia investimentos e

' peupancas para este ramo, em detrimento do setior imobiliério.

T

T 0s aluguéis apresentam uma valorizagao substancial em re

lagdo ao indice inflacionario (323% contra uma inflagao de 233%) em

‘bora os contratos antigos, cujo reajuste esta fixado em 80% do INPC,

apresentam uma perda siginificativa, apresentando uma variagao per«‘

-centual a 172%.

Os escandalos financeiros continuam, agora atingindo as -

cénstrutoras e incorporadoras. A nova diregdo da Caixa Econdmica Fe
deral resolvé cobrar judicialmente a divida acumulada por algumas em
presés,-o que acarreta a faléncia da Sergio Dourado Empreendimentos

Imobiliarios. Esta incorporadora apresentava em maio de 1985 uma di

vida de. 130 bilhoes com a CEF, pelo nao pagamento das prestagdes re

férentes a imoveis langados na Barra e Zona Sul, em que a maioria

dos proprietarios havia quitado seus deébitos diretamenté com a incor
poradorsa, que ndc repassou os recursos a CEF., Além da CEF, a empre
"sa estava também indimplente com o Banerj, que entrou em juizo pe-

“dindo a penhora dos bens.

_ Ou_t ras construtoras outrasenvolvidas eram a Teruzkin Errip reend imen
tos e a Carvalho Hosken Engenharia. Estas duas empresas conseéuem,
no entanto, negociar ssus débitos através da cessdo de terrenoS na
Barra da Tijuca, ém local destinado a construgao do Centro Metropoli

tano.

" A Gomes de Almeida Fernandes & a empresa gue apresenta O

melhor desempenho no setor de incorporagoes, seja em termos de fatu

ramento, seja em termos de patrimonio liguido. Apos a GAF  'seguenm,
em ordem decrescente por faturamento, a Encol e a Brascan Imobilia-

ria.
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4.3. AS MUDANGAS NA LEGISLAGAO DE USO DO SOLO (5')

Durante um longo periodo, a cidade tinha como estruturador

do seu desenvolviemnto o Decreto 6.000 promulgado ém julho de 1937,

e que foi sendo modificado ao. longo dos: anes. . Constando basicamente .

foi lodo sucedido por um sem‘—nﬁmerd de resolugoes e decretos que
tentavam dar conta dos novos problemas que se sucediam com ¢ cresci

mento da cidade,

Somente em 1968 esta situagao seria mudada com a nova Lei

de Desenvovliemnto Urbano e Regional do Estadc da Guanabara, de ne

1574, logo regulamentada pelo Decreto n? 1077 de junho de 1968. Es

tes textos legais estabeleciam nao apenas um zoneamento para a entzo

cidade-estado, como também normas para a construgac, formando o cha

- mado ﬂCédng de Obras". O Governo Negrao de Lima, responsével " por

estas iniciativas, iria logo complgmenté-las através dé um novo dg

crteo o n® 3.800, de abril de 1970. Além disso, Negréo transformou

crescimento da cidade ao encomendar- ao Professor Lucio Costa um pla

42, ainda em 1969. o

‘de uma regulamentagzo dos.gabaritos para as diversas aress da cidade, - ¢

a _area da Baixada de Jacarepagué-em.éneamdeJimportanQia no. _futuro .7.;

. o para a sualocupagéo, que fol aprovado qtravés do Decreto-Lei ne ...

A partir de 1970 a cidade do Rioc de Janeiro dispunha por... ...

tanto, de instrumentos legais bastante abrangentes, que regulamenta

vam: o uso do sold, através de um zoneamento geral da cidade; as con

. .:digdes minimas a serem observadas pelas construgdes; as . exigencias:-

fesa de aspectos paisagisticos e de cursos d'agua; etc.

(5) fortes - Codigo de Obras do Municipio do Rio de Janeiro,-Gréfica.Auriverde,.

RJ, 85. : )
K - Cunha,-Sonia Maria Xavier - Mercado Imohilierio e Egspago Urbano na

para .a abertura de logradouros, loteamentos e desmenbramentos; a .de .

Ci&ade do Rio de Janeiro, Tese de mestrado — Rio de Janeiro, PUR/UFRJ, 1983.

L
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Durante. ¢ primeiro governo Chagas Freitas, poucas éltera—
QSes sao_feitas.na legislagao existenfe, criando-se apenas algu
mas normas paba a defesa de'encostaé e de pfotegao‘ paisagistica.
Como ﬁma excésSéo; apenés v} decreto 6527, de setembro de 1973, que
altera o regulamento para o reconhecimentoc de logradouros, para

atender ao problema dos loteamentos clandestinos e/ou irregulares.

4 o ~
A partir de 1975, durante a gestao do Prefeito Marcos Ta

moyo, com a cidade ja transformada em municipio-~capital do novo Eg
tado do Rio de- Janeiro, ocorrerao modificagoes bastante substanci-

ais neste guadro.

Logo de inicio, 0 decreto n? 57, de julho de 75, proibe a
abertura .de novoslloteamentos nas R.A'S de 3otafogo, Copacabana e
 Lagda. Na mesma época, o decreto n? 52.estabelece normas rlgldas
para o'dimeqsipnamento de areas de estacionamento em prédios-novos,
aumernitando © numero de vagas exigido pof unidade e, paralelamente,
tornando mais flexivel a ocupagido do lote com areas para a guarda
de veiculosT Tratava-se entdo de melhorar as condigdes de habitabi
liidéde da Zona BSul do Rio, ﬁrincipaimente nos bairros mais densamen

. te povoados, como Copacabana.

-' Uma das caracteristicas da.legislagéo do géverno do Ppg
fpito Tamoyo sera a em;ssao de uma serie de decfétos estabelecendo
normas para o funciohamento de determinados servigos publicos, com’
consequéncias sobre as condigdes das edificagdes: o Cbddigo de Segu
. ranga contra Inbéndip e Pénico, o Regulamento de Limpeza Urbana,nor

mas para instalagdes de telecomunicagoes, etc.

A medida ﬁaié importante, sem divida, e a reformulacao de
todo o aparato legal de zoneamento, atraves do decreto 322, de margo
‘de 1976 que estabelece : novo dlmen51onaJnerto mlmmo dos lotes, neva dlSpOSl
cao de usos e atividades e novo zoneamento da cidade refonnulagao purcial do co-

digo de obras, em termos de gabaritos, afastamentos, taxa de ocupagao ATE, 1ncen

tivos a construgao de varandas; mudancas nas regras para os grupamentos de edlflcg
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coes e para-estaoionamento, incorporando as disposigoes do ‘decreto
n? H2. Através da nova lei fica estabelecido o gabarito maximo em
toda a cidade em 5 pavimentos, para o caso de edifiéagaes ehcostadas
nas divisas'laterais dos lotes e 18 pavimentos paﬁéos predios afas
tados destas divisas. Com isto, -houve uma liberagio de -constrﬁgaes
em altura, desde qué afastadas das-divisas,'em areas onde a legisla
gao anterior era bem mais restritiva; como € o caso do Meier e os su

barbios e mesmo da Zona Sul.

A administracio Tamoyo mostra grande preocupagao com o pia

ne jamento, encontrando-se - entre suas medidas, alem do- decreto 322,

o PUB-RIO, aprovado pelo decreto 1269, de outubro de 1977, e as con

nissoes de Legislacgao Urbanistica e do Plano da Cidade.

Para facilitar mais ainda as condigoes para a cqnstrugéo

de novos prédios, é baixado, em novembro de 1977, o decreto 1321,

que reduz- as exigencias para edificagdes de interesse social, ‘nas.

areas das RAS de Meier, Ramos, Penha, Engenho Novo, Irajé,Madureira,

 Bangu, Campo Grande, Santa Cruz e Anchieta. Assim toda a.area. . dos

'subﬁrbios e Zona Oeste ganha condigoes de barateamento acentuado do

custo da construgao, atraves da redugao de exigéﬁcias relativas = a

elevadores, pes direitos, dimensdes minimas de compartimentos, vagas

para -garagem, ete.. Este decreto pode.sersum doscfatores.paras o.eres: wis

cimento do nivel da construgao nos suburbios,. que se verifica a par

tir-do ano seguinte.

Quanto a regiao da Barra da Tijuca, teve o seu desenvolvi
méento monitorado pelo Grupo de Trabalho da Baixada dé jacarepagué
ate junho de 1974, quandoc o entao governador Chagas Freitas transfdg

mou-o em Superintendéncia para o Desenvolvimento da Barra da Tijuca..

. Durante‘este periodo ¢ plano piloto, que definia apenas as linhas ge

rais de ocupacgao, era detalhado através das consultas realizadas por

proprietarios que quizessem construir. A transformacao operada no

GTBJ foi concomitante a explosao da Barra, que a.partib ‘de 1875,

guando surge o primeiro condominio fechado - Nova Ipansma - tera um

1.382



'ritmo Cada'vez mais acelerado de ocupagao. Para normatizar o trémi
te burocré?ico'de aprovacao de projetos, fol promulgade em 1976 o
decreto n? 324, que consclidava o detalhamento jé plaborado peia Su
debar. 0O govérno Marcos Tamoyo ira dar.a regiad 5rioridade, étrg
ves de investimentos substanciais_em infra~estrutura. (20% dos in
vestimentos em abaétecimento d'agua de todo o municiﬁio estavam con

centrados na Barra no periodo 75/77% {8).

_ .Assim, o segunde governo Chagas Freitas ibé edcontrar.uma
. _réguiamehtagao'de uso do solo basfanté estruturada,'isfael Klabin,
primeiro, e Julie Coutinho, depois, irao 1iﬁitar—s§.axalgumaé alte
ragaes, a maioria sem muita importéncia. Por um lado, o . decrefo
322 vai sendo sucessivamente alteraﬁo (desde a administracao Mar

‘cos Tamoyo) com constantes pedefinigaes nos limites das zonas resi

denciais dentro das regioes administrativas. 0 decreto 1321 Sofrg-

gé duas alteragSes. A primeira, ampliando o limite valido para sua

ap;icagéo e incluindo regiao norte da Barra, mais proxima a Jacarg'

pagua.- Por outrc lado, as normas para elevadores sérao ainda mais

facilitadas, em junho de 1980. Sao especificamente alteradas _ as

normas para Botafogo e Larangéiras, dentro da sistematica de Céma—
ras Técnicas,.adotada pelo'Prefeito Israel Klabin, incluindo repre
sentantes da Comunidade na discussao das alteragaes; Tal procedi-
mento também é adotado para a ZE-9 - zona limitrofe a linha do ‘me—
éra em Botafogo. Em margo de 1980 ¢ estabelecida a forma de ccupa-
gao da Cidade Nova, resultante do arrasamento do Mangue e 'Catﬁmbi.
Ainda em 1979, sao criadas restricgdes aos gabaritos'em grande parte

do bairro de Jacarepagué.

As medidas de maior impacto para a promogdo - imobiliaria
sao adotadas através de dois décretos: o 3044, em abril de 1981 que
dispoe sobre as normas para hotel e hotel—residéngia,_ estabeleéen—

do, como localizacgao adéquada, as Zonas Turisticas e Centros de

(6) Vetter, D. et allii - Espago; valor da terra e equidado dos investimentos em
infra-estrutura do municipio do Rio de Janeiro in Revista Brasileira de Geo—
grafia, IBGE, RJ, jan/jun, 1979. :
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. Bairro das IV, V e VI RAs (Botafogo, Copacabana ¢ Lagoa). Em abril de 81, ainda,

sera promulgado o decreto 3046, estabelecendo novas normas para a
construgdo na Barra da Tijuca. S0 entdo, determinadas localiza-
¢oes adequadas para hétéis—residencié,-ao longo da Av.Sernambetiba,
com modificagao do_indice de aproveitamento que. passa para 4, (con-
tra 1,25, nas areas onde-este indice era mais elevadb, havendoc .ou--
tras rggiaes em gue o Unico uso perhitido era unifamiliar}. O gaba
rito passa de no maximo 5 para 14 pavimentos. Estas medidas terao -
griande importénCia no crescimento apresentado na Barra e Zona Sul:

nos anos seguintes.

A partir de 1983, a nova administracao eleita no ano anfg
rior ira manter a legislagao anterior sem. grandes mudancgas. Nota—se

uma alteracao na enfase dos conteudo dos decretos que passam a con

". templar areas normalmente nao atingidas, como a Zona Oeste. Varios

textos legais se referem a regularizacaoc de loteamentos irregulares

e clandestinos ou a possibilidade de servir estes loteamentos de'ig

fra-estrutura, independente de legislagao. As UGnicas medidas - que

tiveram influencia sobre a atua950fda incorporaq§0ffOramﬁ?'a'suspegjf-“'

-~ a ] I o - I} i r} -~ > - .
sao das normas "permissivas" para. a construgao de hoteis-residencia; -
e a ampliagao das dimensoes minimas para guartos de empregada, que

passam para 6,0 m®.

A descricao da legislagﬁo urbana da cidade do Rio de Ja
neiro nos conduz a duas conciusSes. Em primeiro lugar, a atividadé
de construgao esta submefida a inumeras exigéncias que, ao Mmenos
formalmente, impoem .limitagoes quanto ao tipo de construgdo (residen
cial, multi-familiar, 1ﬁdustf;al, etc.) e a densidade da gonstrugao
(nimero de unidades, taxa de ocupagéo; ATE, etc). A aplicagao de

legislagéo implica, portanteo, um importante condicionante do célcgn

_lo de viabilidade economica dos empreendimentos, na medida em que

determina a natureza da ocupagao do solo, o volume de capital que
pode ser investido e a gquantidade maxima de unidades e area consg-~

truidas.
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Em segundce lugar, uma vez que as exigéncias séo.diferen~
biadas espécialmente, a legislagéo impoe diferentes.condigaes de
valorizagao na cidade. Tal fato téré; sem dﬁvida,' importantes .im
plicagoes ﬁa_disﬁribﬁi@éo geogréficaldos promotores, pois em al-
guns bairros da cidade somente sera viavel a construgao a partir
de determinado porte, ou‘seja namero minimo de unidades, o que sig
nificq,a exigéncia de um determinado volume de capital. Tamém &
possivel que a éplicagéo da legislaczo, impondo para certas zonas

da cidade maiores custos de construgao por metro quadrado, impli
que na determiﬁagéo da categoria de prego final das unidadeé,~ e,

desta forma, atue como obstaculo a certos promotores.

Caberia destacar o papel da legislagao como condicionan
. te do calculo em funcao da compllcagao que introduz na dec1sao do
promotor quanto a compra ou nao de um determinado terreno e do tem
po exigido.para obtengao da licenga para construgao. 0 promctor
diaﬁte-de uma oferta devé, Qoﬁb efeito, consultar uma complexa ie
'gislagéo.paba levantar elementos sobre a potencialidade economica
_do terrenc, o‘que introduz uma‘dimenséo-de imponderabilidade  n0
caculo de viabilidade. Nao sao rarcs os césos de projetos ‘que sao
mOdlflCadOS quando 520" submetldos ao licenciamento por estarem em'
desacordo com a leglslagao. Al guns promotores tentam contornar tal

dificuldade com a oontratagao de empresas de consultoria Jurldlca.

Pl

A 1egislég§o implica tambem na determinagaoc de um 1ongd
prazc de licenciamento da obra, em razdo das inumeras e variadas
avaliacoes a-que deve ser submetido um projeto. Isto tem importan
tes consequénciaé no célculo.de viabilidade na medida em que' 0

elemento tempo condiciona ¢ ‘'custo fundiario" de empreendimento.

. ' ~ - e,
Por outras palavras, o tempo de imobilizagao do "capital fundiario -

tem influéncia sobre a rentabilidade di empreendimento.

Por. outro lado, parece tambem evidente que as mudan¢as su
- cessivas na legislagfo criam novas condigoes de rentabilidade para

as diferentes areas da cidade, gerando novos atrativos atraves da

T.385
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liberagao de gabaritos,_ambliagao da ATE ou do IAA, (7) etc. Tal fa

to fica bastante evidenciado no caso dos suburbios, com O decreto

1321, e nb caso da.Barra e Zona Sul,-com a 1egislég50 sobre-_hotéis—

De uma .maneira geral, fica tambem .claro que’ o decreto 322

instaura um novo modelo de ocupacgac do solo urbano no Rio de Janeiro,

‘na medida em que a verticalizacaoc € permitida e incentivada em toda

a cidade. Apenas  as areas de ocupagdo mais antiga com uma estrutu

ra fundiaria mais consolidada .apresentarao obstaculos a este proces— ..

50, jé'que a construgac afastada das divisas3requer dimensoes de'teg”
tada dos lotes bem maidres~que_as encontradas nos antigos loteamen
tos, destinades a residencias unifamiliares. Para adequar esta . si-
tuagao.és ﬁecessidades_de prédios mais gltos,.torna-se necessaria .‘aJ

jungéo de dois ou mais lotes vizinhos, o que nem semprelé possivel._

0 decreto 322 institui ainda um padrao de ocupagao dos - lo

tes, atraves da definigéo dos limites maximos de ocupagao dos diver-

final dos predios e definida atraves de um objetivo de méximo aprovel

tamento, o0 que presenciamos e um eterno repetir-se de um mesmo modelo

~-rde -aproveitamento dos lotes;"“Assimﬁ”ES“COnétTubSésﬁexeéutadaSWW'atrgfw~

. vés do -sistema de promogaoc-imobiliaria tenderdao a se parecer  muito;---

independente da sua localizacgao. A ocupacgao dos sublrbios por prédi

VU

(7) A,ATE (Area Potal Edlflcavel) & um indice utilizado na leglslagao para limitar-
a area a ser construida, variando em fungao do temanho do lote e da regizo, o
- TAA (1nd10e de Aproveltamento da.Area) & utilizado exclu51vamente na Barra ~dar

Tijuca sendo variavel para cada subzona e limitando a area total a ser edifica
do, func1onando paralelamente com ¢ gabarito e a taxa de ocupagao.

1.386

~s0s: pavimentos, e pr1n01palmente atraves da:: p0351bilidade deros: - paviroon

Ifmentosﬂde garagem ocuparem toda a extensao_dos"lotes.. Como a.. forma.. .

s

08 em tudo semelhantes aos da Zona-Sul,~éﬁeomproanQOﬁdeste-fato,m e



Capitulo V - A PRODUGAQ DO SISTEMA DE PROMOCAO TMOBILIARTA

A analise dos dados.coletédos junto a ADEMI merece um apro

funaamento maior no sentido de gue pudeésem ser detectadas as tend@g'

cias e o comportamento do mercado da promo¢ac imobiliaria ao lconge do

periodo estudado.

Os dados coletados‘estavam agrupados por ruas e bairros. Pa
ra.que fosse possivel uma analise mais clara das diferengas na distri
buigéo espacial dos langamentos, bem como da atuagéo dos promotores,
estes bairros, foram agruﬁad&s em 7 zonas: Sul,.Norte,'Bahra da Ti-

Juca, Jacarepagué, Oeste e Suburbios.

Constatada a importancia dos Suburblos na expansao do merca

'do imobiliario nos anos recentes, tentou-se uma desagregacaoc desta

area identificando-se as zonas homogéneas em termos de faixas de mer-—

Cado.;'De maneira geral essas zonas definem-se em fungao de alguns

. bairros "centrais" que tém um maior grau de crescimento economico,
~ * a - il y -~

bem come uma tendencia a uma malior consclidacao em termos de ocupagao

e uso do solo e gque funcionam como centros em relagao 80§ bairros pe

.rifericos. O0Os resultados da pesquisa confirmam as ascendencia destes:

bairros em relagao aos perifericos, liderando claramente grande maio

-ria das.zonas. Em .alguns casos de . zonas .menos consolldadas ‘esta hege:.

monia nao e tao clara, .alterando-se varios balrros na lideranga da-

produgéo imobiliaria local.

Esta divis8o em zonas pode ser vista no quadro abaixo:

ZONA SUL: Bairros: Flamengo, Gléria, Botafogo, Laranjeiras, Cosme Ve
" . lheo, Catete, Humaité, Urca, leme, Copacabana, ngl
nema, Lagoa, Jardim Botanico, Leblon, Gavea, vidi

gal, Santa Tereza.

_ZONAfNORTE:JBairros: Maracana, Tijuca,;Alto da Bea Vista, Vila Isabel,

Andarai,-Grajaﬁ, Rio Comprideo, Praga da Bandeira,

Estacio, Catumbi.

I.387.
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'BARRA DA TIJUCA: Bairros: Recréio, Barra, Sao Conrado, Itanhanga, Ca

morim, Vargem Pequena, Vargem Grande.

JACAREPAGUA: Bairros: Jacarepagua, Anil, Cardénia Azul, Freguesia,Pe

ZONA

chincha, Taquara, Cidade de Deus,  Curicica,

Tanque, Praga Seca.

CESTE: Bairros: Vila M;litar,'Magalhaes Bastos, Realengo, Pa
’ dre Miguel, Bangu,'Senador Camara, Campo Gran
de, Senador Vasconcelos, Barra de Guaratiba,

Guaratiba, Inhoaiba, Cosmos,, Paciancia; Sepeti’

ba, Santa Cruz, Santissimo.

CENTRO: Bairros: Gamboa, Santo Cristo, Cidade Nova, Lapa.

.ZONA

ZONA

- ZONA

ZONA

ZONA

ZONA

ZONA

+ SUBURBIOS

ILHA DO GOVERNADOR: Bairros: Ilha e Jardim Guanabara.

MEIER:'Bairros: Sao0 Francisco Xaviér, Roché, Riachuelo, Sampaio,

Engenho Novo, Meier, Cachambi, Todos os Santos,
Engenho de Dentro, Encantado, Lins, ﬁgua Santa,

Piedade.

MADUEREIA: Bairros:'Quintino, Cascadura, Cavalcanti, Eng.Leal,

Madureira, Oswaldo Cruz, Bento Ribéird, ME

L e L : ' . rechal Hermes, Vaz Lobo, Deodorois: w:= sy

4

TRAJA I: Bairros: Maria da Graga, Higiendpolis, Del Castilho, I
‘ nhaﬁma, Eng. da Rainha, Tomas Coelho, Vilg

Cosmos Vicente de Carvalho, Aboligao.

IRAJA II: Bairros:-lrajé, Vista Alegre, Colégio, Honorio Gurgel,

Coelho Neto, Rocha Miranda, Turiagﬁ.

LEOPOLDINA: Bairros: Bonsucesso, Ramos, Olaria, Bras de Pina,
' ‘ Cordovil, Parada ge Lucas, vigério Geral,

Jardim América.

PENHA: Bairros: Penha, Penha Circular, Praga do Carmo, Vila da

Penha.
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Zona Vila Valqueire: Bairros: Vila Valqueire, . Campinho, Campo dos

“Afonsos, Jardim Sulacap.

ZQNA ANCHTETA: Bairros: Anchieta, Ricardo de Albuqﬁerque, Parque An-
chieta, Costa Barros, Guadélupe, Pavuna, Bar-

ros Filho, Acapi.

e ‘5.1 - PRODUCKO NG TEMFPO-CRESCIMENTO E CRISE

Um quadro geral do me rcado imobiliario pode ser obtido atra

vés da analise do numero de prédios, do nimero de unidades, ou da area
~ privativa total langada (8). - Os graficos (9) nos apontam, em termos
area e no de-qnidades,'um momento de crescimento pontinuo durante 0

periodo 80/82, uma queda brusca e permanente no periodo 83/84, e. uma

estabilizagéo no ano de 85, Ja o gréfioo referente a n? de prédios a-—

'présenta'algumas diferengas, nos anos de 82 e 84. Em 82, ano em que
se produz quase 25% do total da area langada em todo o p§ri0do, aconte

ce uma gqueda de 15% do numero de predios langados, em relagac ao " ano

anterior. 1284, ano em que se registra o mencor volume de producgao, se

ja em area ou uﬁidades, apresenta uma pe@uena récupera@éo, em termos
‘de nt de:prédios em relagao ao ano‘anteriér; Essgs diferengas poderao
Sér melhor éntendidas quando analisarmos a variagéo dos portes medios
e areas médias das unidades. De uma maneira geral podemos adiantar

s .
0 acontece -em 84.

Partindo, entao, dos indicadores de area e unidades, mais re

'presentativos da variagao do mercado, podemwnos pensar-em um c¢iclo de
‘ascensao, de }980.5 1982; e um ciclo de crise, de 1883 a 1985. Parece,
contudo, significativo o volume de lancamentos gue continua a se veﬂi
ficar na cidade, durante a crise.. Prinéipalmente se levamos em conta
que neste perioqo houve uma grande retragao no financiamento pﬁbliw
co ~(10) s Desde 1982, os empfeendimentos'tenderam'a ser auto~finan

(8),0s.. dados de area referemmse a superflcle das unidades;: incluindo as -paredes, e
excluidas todas as areas comuns, como circu1agoeqs garapem etc

(9) ver grafico 4 L _ .

1e) ver grafico 5 o
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ciados, com grande retracgado na atuagaoc dos bancos e sociedades de cre

dito imobiliario. Apenas a Caixa Economica Federal continua a manter

a sua at1v1dade de financiamento imobiliario em nlvels expressives, o

baixa. Quanto ao mercado de alta renda, mantem um patamar minimo . a

que permltlria a manutengao de uma parcela.do mercado de renda .mais. ...

partir da utilizagado de recursos proprios dos promotores, e com finarn-

ciamento direto aoe comprador. -

5,2 - PRODUGAC NO ESPAGO ~ NOVAS FRONTEIRAS DE EXPANSAQ

i

A grande caracteristica deste periodo, para a promocgao - imo

tiliaria, parece ser a primazia dos ‘Suburbios como.regiso onde irao-

se cohcentrar a maioria dos lgngamentos, seja em termos de predios,
unidades ou area. Se, em termos de prédios a lideranga ja se afirma-
va em 1979, para area e numero de unidades ela comega a acontecer em
1980: As diferenqas, contudo sao menos.significativas, pois'para‘uma

producgac de 155 prédios em 1981 (correspondendo g 60% do total da ci

~. dade):a area langada é de '250.000.m*" (30%:do-total da cidade) e.nd nd
- mero de-unidades & de 3485~(82,6%“d6~t0tal).' Estas diferengas’ sao ex

plicéveis através das diferengas em porte medio dos empreendimentos.e.”h

area das unidades. Por ora pode-se dizer que nos Suburbios constroi-

se maior numero de predios que no resto da cidade, porem predios meno’ " -

res. De qualquer forma a zona suburbana mantém-se na lideranca, seja

no ciclo de crescimento, seja no de crise. Apresenta uma distribui-

cfise, a partir de 83, & mnos brusca. Em 84 e 8§'mantém niveis de

. atividade semelbante a 7% e 80 (inicio do ciclo de ascensao).

_Outra caracteristica importante parece ser a ascensdao = da

Barra da Tijuca, a partir de 1982. Partindo de niveis baixos de pro -

dugao (de 4 a 6% da. area langada na cidade) esta regido da um salto,
sendo responsavel por 22,9% da area total em 82, 80 perdendo para 0
suburblo que faz 25%. O ano de pico do ciclo de crescimento - 82 -- &

portanto marcado especialmente por uma concentracdo de langamentos na

I.3%0

.gﬁo.diferente‘do resto da.cidade, jé.que.cresce em 80fe~a.queda. na ..



.Barra. Na medida em que nas outras zonas a area & o numero de unida-~
des langadas tende a se manter estavel em relagao ao ano anterior, po

demos mesmo dizer gue o crescimento de 82 aconteceu .na Barra,

s

/

Estas duas caracteristicas do mercado no periodo considerg
do podem ‘ser entendidas de duas formas. Por um lado, pelas altera-

goes de legislacao de uso do solo, atraves dos decretos 1321, 3044 e

3046. (ver capitﬁlo IV.3). Por ocutro lado as facilidades de finangi§ 

“mento, que continuavam & existir -até 1982, permitiram que o mercado
 -se mantivesse Yaquecido", durante um periqdo em dde a crise economica
t

jé se instalava no pais.

4

A Zona Sul da cidade tendem a apresentar um desempenho bas

tante semelhante entre si e em relacao ao perfil da cidade. De uma

forma geral, todo o periodo jé demonstra a perda. relativa da-Zona Sul,

_outrora sede da atuagio da promogdc imobilidria, Se em 79 ja-era su

plantada pela Zona Norte, em 1980 ambas'perdem para os SUbﬁrbios.‘Meg"

me o créscimento verificado em 81 continua a man?er'a Zona Sul em 3¢

lugar .sendo suplantada ora pela Zona Norfe, ¢ora pela Barra. 1985 a-

pontam para uma recuperacgao da Zona'Norte, enguanto a Zeona Sul mantem

a mesma produgac do anco anterior. Tudo parece indicar uma exaustao

relativa deste mercado, jé saturado e com pouca dispohibilidade de
areas livres para incorpqragéo. ‘Possivelmente a expansao da Barra SE
ja-o contraponto desta limitagao, uma vez que ambas as regices tendem

a concentrar segmentos de renda mais elevada.

As outras zonas tendem a apresentar numeros poucos signifi
'cétivbs, sendo apenas relevante o crescimento da Zona Oeste em 85,
" quando e responsavel por 14% do total de unidades langadas na cidade,

© mesmo in@ice da Zona Sul, e superando a Barra da Tijuca.

Quanto é distribuicao dos langamentos por baivrosrn- alguns

fatos interessantes podem ser observados.

Na Zona Sul, a grande predominancia se da em Botafbgo, que

- I.381
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cohcentra 26,7% da area langada. em toda a cidade no periodo. Esta pre

-

dominancia s6 ndo acontece em 8l e 84. B significativo que este de-.

. créscimo se dé no momento da revisao da legislagZo para a  area, em

1981. Excetuando-se Bdtafogo,,sucedem;se Larangeiras e Copacabana em
segundo lugar, com uma produgao de alguma significagao. Os outros
bairros da zona apresentam variagdes ao longo do periodo, sem contudo
apresentar qualgquer destague signifiéativo, com alternancia nas posi

¢oes relativas.

Quanto aos SublUrbios, verifica-se uma lideranca absdluta da
zona do Meier, que concentra 47% da area total langada  no suburbio.
A produgao desta zona é maior que o dobro da produgdo do bairro de Bo

tafogo, o que atesta a importancia do sublrbio na expansao do mercado

"imobiliario. Outro destaque sera a Ilha do vaernador que apresenta

um.desempenho singular, assumindo a lideranga em,nﬁmero de prédios,
mas mantendo uma grande distancia em termos de area e unidades. Dota

Qa de 'uma legislacao restritiva guanto a altura das edificagaes dévi

‘do’ 'a localizagao do aeroporto, a Ilha apresenta um parque construido

de pequeno porte. Penha e Madureira mostram ainda um desempenho  de

alguma significagao, muito aquem, porém, daguele observado no Meier.

- Pode-se afirmar que o crescimento dos Suburbios ocorreu de forma con

centrada na regiao do Grande Meier, ate 83. Nos piores momentos de

crise, parece que a producao comega & seﬁdividrrﬁdehforma~mais-homog§~vua-

nea  entre os bairros. E bastante significativo que este periodo de

crise em toda a cidade nﬁq-se manifeste na Ilha e Penha, principalmen

te, e de forma relativa em todos os outros bairres dos suburbios, a

excessao do Meier. Se o c¢rescimento fol concentrado, tambem o foi a

crise,.

Na Zona Norte, a ascendeéencia dé Tijuca e clara. La se con
centram 49% da érea tangada na zona, no periodo, com 474,925 m?, nﬁmg
ro ﬁastante superior ao apresentado pelo bairro de Botafogo. A dife
renca da Tijuca'em relagao a outros baifros da zona diminui na crise,
aproximando-se mais de uma distribuigéo com maior grau de homogeneida

de. O segundo lugar fica com Vila Isabel, que alterna este posto com
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o Maracana em 80 e com © Grajaﬁ em 84, Produz-se na-Vila, em 85, um
mamero de unidades superior ao registrado na Tijuca, embora, em ter-

mos de area a superioridade da Tijuca continue significativa. Isto su

gere que, em 85, a recuperagdc do mercado da Zona Norte se dé de for

ma diferenciada. Na Tijuca, atraves do langamento de-prédios maiores,
com unidades de maior area. Em Vila Isabel, com solugBes de menor

porte e de menor area por unidade. -

' Campo Grande lidera os langamentos da Zona’Oéste, com-66,6%'
. do ‘total da éona. 0 baixo indice de lahgamentOSrnosjoufros bairros
nao permite qualquer-oufra observagao de impdrtancia. _Caberid apenas
ressaltar que o crescimento significativo apresentadb pela;zona em'rg

1acdo a cidade em 85 ‘deu-se também em Campo grande.

A guisa de conclusao pode-se apontar a tendencia gpheralizg

da a coﬁcentraqéo da produgao em alguns bairros da cidade. Este fato

pode ser identificado em todas as zonas, apresentando porém menor im..

portancia na Zona Sul que parece ser um segmento do mercado mais homo

géneo, em termos da distribuigac dos-langamentos., Esta tendéncia,bbg .

tudo, varia no tempo, havendo maior oohcentra@éo nos periodos de cres
cimento e mailor homogeneidade nos periodos de crise. Pode-se dizer,

em alguns casos, que a crise se da nos bairros lideres, ja- que muitas

vezes o nivel de atividade em outros locais permanece em-relativa;'eg_m

tabilidade (caso da Ilha, no suburbio).

5.3 - 0 AMBIENTE CONSTRUIDO E PORTES E AREAS MEDIAS

No capitulo anterior ja avancamos algumas consideragoes re
lativas as variagaes dos portes medios dos empreendimentos. (11) A
observagéo do gréfico aponta uma relativa estabilidade para os portes

dos empreendimentos, se considerarmos o conjunto da ci@ade. A dife-

(11) A categoria popte_médio do empreendimento representa a media da area privati
va sobre o nunere de predios lancados. Ressalta-se ainda que aqui nao  estao
considerados no calculo da area as superficies referentes as partes comuns.
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renga entre o ano de menor porte - 1984 - para o de maior - 1982 - e

de 65%, o que nao e muito significativo se considerarmos que a media

da cidade, de 3.221,84 m?, & baixa, correspondente a um empreendimento

gue caracterizamos como pequeno. MeSmo no ano de 82, em que ¢ porte

medio atinge deu mais alto indice, permanece abaiko dos 5.000 m?, por :

tanto como de pequeno porte (12). Em 84 e 85 a média da cidade cai-

de tal forma a-podermos classifica-la na faixa de micro porte.

De maneira geral, podemos dizer que a variagao no volume

langado tende a aoompanharmo~ritm0“de-crescimento'do~mercado;mem"~ra—wf~

zAo direta. Ou seja, quando o mercado de expande, com maior area lan .

'gada,_creSCe o porte dos empreendimentos;-‘E"em-1982-que-se verifica -

o maior indice, correspondente ao pico do periodo em area ou - nUMEro -

de unidédes;_ Este crescimento em 82 esta marcado, contudo, por um de '

-

o créscimento se deu através do aumento do tamanho dos prédios. Por
outro lado, a crise se traduz, tambem, numa na redugao deste tamanho,

que cal a nivels baixissimos em 84.

Analizando o comportamento déstes indices em sua - distribui

gao espacial, vemos que a variagao se da de forma bastante diferencia

da, comportando ja algumas diferengas significativas. Assim e gue O

-~ :mais porte da: cidade, o dasBarray:representas 664%udosnener { oudose:. sy

‘erescimo’ no numero de prédios langados na cidade, o que significa.que‘

orEs

burbios). As Zoﬁas Sul, Norte e da Barra _apresentam portes . medios ...

. . . - . .k
sempre superiores aos da cidade, engquanto os suburbios ficam sempre

(12) A classificagao dos empreendimentos foi feita confohne.a seguinte tabela: _ ..

MICRO - S00 a 2.500nf°
PEQUENO - 25000 a S5.000 m’
MEDIO - 5000 a 7.000n
CRANDE - 7000 a 10.000 o
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abaixo deste nivel. Zona Oeste e Jaoarepagué apresentam umICOmportg
mento diferenciado, oscilando entre niveis superiores e inferiores
ao longo do periodo.

Ll : ' /_f

A tendenc1a observada para a cidade se reproduz nas. suas
regiaesh 0 perlodo de crescimento da area langada e tambem um perlo
do de crescimento do porte médio nasIZOnaS Sul, Norte e Suburbios.
A Barra aPPQSenté uma variacio por apresentar seu maior porte no ano

de 81, com uma media superior a SO.OOO.mE. Trata-se, na.verdade, de

um- unlco empreendlmento reallzado nesté. ano. nesta zona, -0 que distor ..

ce um poucc este indice. .De uma forma geral a Barra tende a- apre-

sentar, a partir de 1980, portes médios bastante superiores ao reto
N I

da cidade, estando a sua média para todo o periodo_na categoria  de

ruito grande. O seu contraponto & o suburbio, que nunca apresenta

portes médios superiores a faixa da categoria dos micros.

cortunuado ao longo de todo o periodo, o que pode ser entendido, em
parte pela alteracido de legislagdo que restringiu o gabarito em uma

consideravel parte do bairro. (13). A Zona Oeste mostra, surpreen-

dentemente, uma tendéncia a uma elevagao do porte médio, sendo,-  din- .

" clusive, superior a media da cidade para o periodo nos anos de 79,

81, 83 e 85. .Isto pode ser entendido pelas caracteristicas,dos._w

empreendimentos da regi§0 que sao, em sua. maioria, conjuntos de casa
para baixa renda, frequentemente. com sua venda associada a venda de

terra em grandes loteamentos.

As areas medias das unidadés, mais quelos portes medios,
tendem a uma hémdgeneizagéd‘ao léngo'do periodo. Pode-se, contudo,
anotar uma. diferenga significativa: As areas medias na cidade ten-
dem alcfescer com a crise. Analizando o compoftamenfo das diferen-

tes zonas, pode-se ver que este crescimento & puxado pelos segmentos

do mercado de faixas de renda superior --Barra, Zonas Sul--e Norte -

embora mesmos nos suburbics se verifique um pequeno crescime

to em 83 e 84, seguido de uma queda em 85.

3y Em Em 1979 sao criadas restrigoes de gebarito na reglao. Ver Cap. Iv. 3
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Tal como nos portes médios, a variagao da area média por

“unidade mostra a Zona Sul, Barra e Zona Norte com indices superiores

aos da cidade, praticamente em todo dlpgrioddQ A diferenga mais sig
nififativa se da na Barra em 8l e 85. As razdes para esta.diferengé

em 81 ja foram levantadas.

0 que podemos verificar destes dados & que o crescimento

. ' I . i : . 3 .
~ do mercado neste periodo se deu atraves de empreendimentos maiores,

mas . tendendo a manter, ou mesmo reduzira area das unidedes. Nao & por
acaso_qﬁe 82 apresenta uma reducao em relagac ao ano anterior. Tra=
ta-se do momento da euforia dos apart-hotéis, como ja foi levantado
no-capitulo Iv.2. Neste tipo de empreendimento a area interna das

unidades e sensivelmente reduzida., DPor outro lade, vamocs encontrar,

na Zona Oeste, as menores areas'de unidades, o que guarda uma 16gica

com a faixa de mercado a que se destlna. "Na crise, com o direciona
mento do mercade para as faixas de alta renda, e com o estrangulamen

to dog financiamentos, o mercado passa a se concentrara em pequenos

empreendimentos, de alto luxo, com unidade maiores.

5.4 - A FORMAGAQ DOS ESTOQUES

A analise dos dados relativos a comercializaqéo de imo-

" veils ‘noves no RlO de Janeiro (14), mostra determlnados ﬁatamafés’dé*“ Tt

4

varlagao dos percentuals de imoveis nao vendidos que nos permitem

afirmar a existéncia de uma faixa "normal" de estoque em torno de

20% para o periodo estudado. As alternénoias dos iﬁdiceS'ao_;_longo.

dos trimestres'apresehtam um movimento ciclico de 'acumulégao/escog
mento, entre 10 e 25%. A partir do 4¢ trimestre de 81, todavia, es
te nivel sobre para um patamar médio de cerca de 30%, com dois picos

impqrtanteé no 3¢ trimestre de 82 e ae de 83. Durante este periodo;

(14) Os dados coletados pela ADEMI, que. acompanha a comerc1allzagao dos - -empreendi
mentos langados, foram transformados em graflcos. 0 agrupamento da -distribui-
gao em termos de bairros e zonas obedecem acs crlteplos descritos na -introdu-
gao do capitulo. 0 crlterio da ADEMI," a0 nao quantificar a localizagao dos es
toques em balrros onde o nimero fosse inferior a .= unidades, fez com que a
item "outros" nao fosse ‘computado para a divisao em zonas, © que a uma distor
¢ao relativa. Os resultados apresentados valem, a551m, COomo tenden01as do mer-
cado. I.396
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que se estende até o 42 trimestre de .84, nao acontece o movimento ciclico de escoa

‘mento da ﬁrodug%o como se configura no periodo anterior.

. 'O:que podemos concluir, com a fessalva q§_que_est§ conclg
¢ao nao deva Ser.estendida} ja que os dados disponiveis cobrem - ape
nas o pqriodo 79/85, & que ¢ mercado imobiliério apresenta uma carac
teristica dé'manter niveis medios de estoque em torno dos 20%, §om
moVimentOé ciclicos de acumulagao e escdamento,'em periodosl Hnor-
mais". Na‘crisé o eétpque se eleva acima de 30%, enguanto as alter
nanqias-dos-ciclos.de ascensao e eS¢oamentb téndem a apfesenfar va

riacoes bem menores que no periode 'normal,

!

‘A partir de 1985, observa-se uma volta aos coeficientes de

normalidade anteriores,

.. Se comparamos estes dados com a produgao de imoveis novos

- g9 longo do periodo, {15) verificamos,_apesér de o estoQue aéumulado

ja no 4% trimestre de 81 serde grande monta, a produgdo em 82 conti

nua a crescer de forma substancial. E possivel .que fatores especirfi
:cos,‘intrinsecos ac mercado imobiliario tenham um pesé significative
para entendermos este fato. A existéncia de financiamentos abertos
.via SBPE bem como a expansao de novos setores do mercado no 12 semes
tre (os apart-hotéis) com altos dindices de 1ucratividade,_teﬁham le
vado os empresérios a menoéprezar'a acumulacao de unidadesrem estg.
qﬁe: O fato & que mesmo a redugéb da produggo em 83 em niveis cerca
de 50% inferiores a 82 néolé suficiente para a redugao substancial

do estoque, seja em termos reiativos ou absolutos.

A distribuigao do estoque pelas zonas da cidade.mostra ﬁm
retrato mais ﬁreciso dos impasses do setor no-périodq cbnsiderado;
'~ Assim € .que énquanto a Zona Sul e a Zona Norte tendem, de maneiré ge
ral, a apresentar um perfil bastante similar'éo do conjunto da cida
de, sefé na Barra,- nos Sﬁbﬁrbios e na Zona deste que aé ' diferéngas

serao mais flagrantes.

Na Barra, até o 2° trimestre'de 82, ns niveis de = estoque

(15) Ver graflco. 1.397
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- eram bastante baixos, entre 2 e 9%, desde 1980. 'puranteva crise, sobre para os

25%, mantendo-se entao na casa dos 20% ate 84, quando cai para 14%.
Dai em diante, ‘inverte-se a sua ‘situagao em relagao ao perfil da ci
dade, passando a crescer o estoque para cerca de 30% (seu maior 1nd1

ce no periodo) enqugnto no resto da cidade o indice caia.

Ja os suburbios mostram uma situagso de insolvencia. . Bupe’ .

rior ao nivel geral da cidade;'alcangandO‘SS%-em'82'(19'trim;) e che

gando mesmo a 48% no auge da crise (42 trim. de 84). . 0 estoque dos.
subﬁnbiosucomega-a cair jéﬂnowaswtrimestre“de.84,mchegando_aUB%wxuno

final do periodo.

A Zona Oeste apresenta caracteristicas um pouco semelhan

.tes as dos suburbios. Atinge, também os mais elevados indices de es

‘toque, com um pico de 50% no.2° ¢rimestre de .83.. £, contudo, .signi

ficativo que estes valores comegam. a cair para 25% ainda em 83 . para. .. ..

subir.de novo em 84. Os dois ultimos trimestres do perlodo, aprese-—

! ~ -~ ~ .
.tam uma tendencia inversa as outras zonas, Ccom ascensao para a casa

de 40%, enquanto se nota uma queda.generalizada para todas. as outras ... .

zonas.. Contudo, estes valores devem ser relativizados uma vez que

a produgao na Zona Oeste”é ainda de muito pequena monta, e que 1eﬁa

a distorgoes de significacao quando trabalhamos_somehte.como . dados.. . :

percentuais. - e e e

A analise dos.dados absolutos mostra claramente que a cri

se de insolvencia do mercado imobiliario se deu, principalmente, nos

B8l que vemos se acumular nestas zonas volumes cada vez maiores de -

unidades nao negociadas. - Talvez o fato de o setor de ponta -do merca

do ter se desenvovido com mais vigor na Barra em 82, com niveis de

financiamentos, possa ser um fator explicativo paré o crescimento de-

82.

Dentro dos Suburbios o Meier aparece claramente como o 1lu

I1.398

'Subﬁrbios, na Zona Norte e Zona Sul (nesta ordem). Desde o final de

' éstoque"bem inferiores ao resto da cidade, aliado a persistéencia dos -



-
'

gar onde se concentrou a maior carga de insclvéncia.. E significativo
-qua a Ilha do Governador nzo aparega nos_gréficos, estando incluida
na categorié "outros®, 0 que significa um alto indi¢e de éscoamento
para alprodugao neste bairroe que concentra o segqndé maior numero de
unidades produzidas nos sublUrbios. Percentualmente, pode-se verifi-
car gue alguns bairros apresentaram indices significativos em relagio

a produgac local, com uma tendéncia,Jporém, a imediata assimilacio.

>

De uma forma geral podemos conqluiﬂ que a crise, se nao €
) 1ocalizada, épresenta uma tendéncia a sé_conceﬁtrar de forma mals a-—
‘ centuadé em determinadas regides da cidade. De todas a mais atingida
foi a dos Sub&rbios, e, mais esgpecificamente a zona hc Mei?r. Ja - a
Barra da Tijuca zpressntou a caracteristica de ser um excelenté merca
do, - apresentado excelentes indices de escoamento, déntro do quadro da

~crise do mercado.

1.399
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CONCLUSAO:

As analises precedentes, quando apreciadas em seu conjunto

permitem estabelecer algumas conclusodes de caréter_geral.

Em primeiro lugar, embora as tendéncias de crescimento e

‘descenso da produgéo se reproduzam-em todas as fonteS’de"dados " levan

tados (Light, DgED, ADEMI ) -algumas diferengas apresentadas podem ser-
significativas. Admitindo-se a hipétese de que a defésag@m_detectada

entre ligacoés novas da Light habite-se e langamgntos seja um indica

"dor da existencia de diferentes formas de produgac de moradias,_estas

diferengas nas taxas de crescimento ou de descenso podem ser importan

_ tes para a apreensaoc das logicas especificas de cada um destes seto-

res.

A queda na participagao relativa da producgao legalino qua-

"dro construlido real, mostra gue a crise de moradias tende a ser resol

vida pela populacao atraves da criagéo de formas alternativas, "ile-

gais", de enfrentamento da caréncia habitacional: E significativo,

-assim; que o pico dos '"habité-se', em 1983, cortresponda a uma ~gueda

em.relagéo a produgdo real (de 59,8 para 39,7%). :E fais, que em 1983, -

‘ano em que os dados da ADEMI ja revelam os sinhais da crise - que = se —

aprofundaria em 1984, se verifigue ¢ maior indice de ligagoes ‘ novas

(55.610), com um crescimento de 63% em relagéo aoc ano anterior.

Por outro lado, o setor-mais capitalista de produgao de mo
radia tem uma participagéo due pode seriaté.quantitativamente impor- .
tante em relagao ao mercado legal, mas gue e mindfitéria em relacgao
aoc mercado info}mal. Embora este setor seja economicamente dominante,

aoc estabelecer atravées da competigao capitalista pelo solo urbano os

patamares de valorizagdoc fundiaria para o conjunto da cidade, espera

va-se que. este setor respondesse por uma parcela bem maior da produ

cao.

1.400



A produgac legal tendeu a crescer de forma quase ééntinua
de 1974 a 1983, com pequena queda no periodo 1977/1978, apds a gran
de expansdo de 1976. Os dados da ADEMI, aliados as informagdes co

Ihidas nos ‘jornais, mostram um comportamento semérﬁante, com exéeg
sa0 péra os anos de 1980, onde s¢ verifica uma queda, e 1983, .quag
do o numero de langamentos jé'se reduz substancialmente, embora a
area licenciada continue a crescer,:’ De qgualquer forma, a crise &
geral em 1984, émbora & proemogaoc imobiliériaAjé apresente sinais de
recuperagao . em 1985, Cresce a produgéo_e’os estoquéé_jéléstgo prati

camente esgotades em todas as areas da cidade.

0 crescimento que se verificou ate 1982 révelou}como cg
racteristica o surgimento de duas novas frentes de expanséo para a
prpdﬁgéo legal em seu conjugto. Tante os dados da ADEMI quanto os
do DgED nos mostram a Barra da Tijuca e 0s Sublrbios como zonas pri
. q;legiados para a predugac. Estas duas frentes cbrrespondem' POntu
do, 'a diferentes precegses, Nos Suburblos 1dent1flca se uma tenﬁen
cia a Bdrizontalizagéo: com predlos de pequeno porte € unldadeS-tam
bem pequenas. No_periédo'de maior creséimento do mércado "”81/_
1982) os dados do DgED e ADEMI apohtam para um crescimento do porte
‘_médio des prédios, bem comc dos gabaritos, sugerindo uma suge?%ﬁdo
‘uma mudanga de qualidade nesta produgac. Este momeﬂto cofreSpondg,
no nbticiéfio,-é presenga de promgteores de maior envgrgadura, ‘com
tiﬂdigao dé atuagao na Zona Sul, nos Subérbiés. ‘Esta "ida para ues
'Suﬁurblob" & v1ablllzada peloa financi mentos dc BNH e resulﬁalte
do esva21amento da Zona Sul como escassez de terrencs isponlvels
'parala construcao. Com a ' crise, a queda dos Subﬁrbios parece in
dicar a saida dos érandes incorporadores, que voltam para a Zoﬁa
Sul, onde a producdo imobilidria também muda de qualidade, com pré
dios mencres e com unidades maiores. A retragao do ‘ financiaménto
publlco, gerando a necessidade de os promotores passarem a trabalhar
com recursos propflos, parece ser a causa desta mudanga. Produ21r
‘unidades de alto luxo parece, tanto nos informativos quantp nos da
dos levantados; parece ser a saida constante para as retragaes no

mercado.
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i} A outra frente de expansio - a Barra da Tijuca — ° . - ja

}; apresenta outras caracteristicas. A sua produgdo tende a se compor

e tar de forma atipica em relagao ao conjunto da cidade, com'dois gnaﬁ'
des picos - 1976 e 1983, segundo os dados do DgEQ,/é lé82, segundo

‘os dados da ADEMI. O pico de 1976 foi o primeiro grande momenté da
‘Barra, quando foram langados os primeiros condominios fechados - con o
- juntos de prédios de grandes proporgdes, com €sSpago para lazer cole

tivo. A febre de 1976 na Barra, segundo o noticiario, produziu um

red hd

estoque considerével que levou algum tempo para ser 'comefcializado,iﬂJ.
# com“aigumas empresas chegando a concordata. Os.probiemas de;.comer—
; cializagao chegaram a repercutir anos apés;“jé'na“crise'61984)'”“com. -
?= faléncias e problemas de insolvéncia de algumas empresas importantés
%5 do mercado. Ja o grande pico de-1982jteve na-sua origem outra novi
é_ dade mercadologica: o apart-hotel. A partir de uma legislacao - bas-.
;;J tante flexivel, terrenos onde antericrmente s se poderia construir -
- : : .
Q Sypavimentos, passam a ter um gabarito @e 14'pavimentos;'Movidosfpor
g esta possibilidade de sobrelucro, os .promotores langam varios gran-
E deé emp}éendimentos com estas caracteristicas fazendo da Barra a
5? - grande responsavel pelo cresormentqua~produ¢50wnawcidade~em l9821ﬂrvﬂ;” T
4 Desta vez, os resultados parecem ter sido melhores, uma
.

vegz -que  0s indices ge estoque-na_Barra-permanecem“seﬁsivelhénte - in -

-+~ Ffepriores-aos do conjunto da-cidade. “Uma caracteristica‘dd- progugao - i=»
-do-sistema de promogac imobiliaria parece 'ser; na“Barra; ‘a- presenga~- - ¢
nos momentos de piceo de inovagSes comerciais: o condominio . fechado

;“.- e o apart-hotel.

i 2 be uma forma geral, pode-se dizer que a produgao se vertl
Eii“ﬂvlcaliza~na-Zona Sul e tendea uma horizontalidade nos Sdbﬁrbios;‘ﬁ“Natarﬁr
, Barra encontra-se uma produgaoc hetérogénea, com a presenga, ao meémo -
{ _ . _
G ‘tempo, de grandes construgoes verticalizadas,:prédios de pegueno por
. te e grandes extensoes de residencias unifamiliares, fruto de ‘uma lex

L gislagho restritiva.

. - A produgao da promogao imobiiiaria mostra uma clara tendén

I.402
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¢cia a se concentrar em determinados bairres ou zonas, principalmen- 0D
te nos Suburbios, onde o grosso da producac se faz; no Grande Meier. 0
£ interessante due essa produgéo sofre a crise fambem de forma con —
-centrada, jé que outras zonasicémo a Penha, a Leqpoldina e a Ilha f;
do Governador nac somente mantém a produgao como apresentam niveis D
: _ _ ¥ _ _ o ) .
de estoque inferiores. . : 1/
‘Resta saber se a_tendénqia relevada. nas anéliées anterio, _}i
res, relativa a eriagao de duas novas frentes dé'expanséo para a {
produgao de moradias no Rio de Janeiro sera fruto de uma  situagao
conjuntural ou tendera a se manter. Aparentemente a sitwacao nos |
Suburbios € mais dificil, sendo fundamental a exidténcia de finan j
' . . o . ~ ~ - IL__,_
cliamentos publicos para a expansao da produgao nesta area. Contudo E&
permanece, nos Suburbios,uma produgaoc de pequerio porte, a = peguena if
produgao imobiliaria, que se coloca de forma oposta as caracteristi [
cas da Barra da Tijuca, onde os grandes promotores podem ser gran- =D
A ' - '
~des, e podem crescer, . . ) =
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