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CcAPITULO T

A- QUESTAO DA PROPRIEDADE DA TERRA NO BRASIL

1.1l — Sesmarias e Sistema Colonial

o . 0 antigo sistema colonial portugu@s-é o elemento: central que permite compreender -
a génese da propriedade de terra no Brasil. Definindo os padroes de  coloniza~ - -

5 e . . (1)

_.gao, poveamento e produgan;o sistema. col_omal—memantll.-1mpr'1m1ra um sentido a ... .

e~ |
_; cblon'izagao, que reside bagsicamente no. fomecime_'nto em .g'r‘andé escaia de. géner'os.

—«} tropicais com aceitagac nos mercados europaus. Determinado ;J:elo monopc')l‘io do co- .
"y ‘ mércio colonial e pela acumilagao de capital realizada nas trocas, ¢ sistema mé_r:

Y oz cantil ha de procurar formas deradaptagde em terras brasileiras.que.mais ..Se"..CO'lETT T
3 o que_-m' a perspectiva da burguesia comercial gue lhe da sustento. Neste sentido a '

:; _ conjugacao entre grande p'ropz‘ieciade/mnocultur*a/ tr‘abalhq escravo preenche as ne-—

; cessidédes limites de fun:.:ionamento deste sistema. '

3 ‘Subor'dmados mtelr'amente as necessidades da empr'esa mercantilista, esses trés

(3 elernentos COI’lStltuthOS da organizagan agr‘ama no Brasil colonial, se  combinam

s

... e, se.completam rum sister tipico, .a grande exploragdo rural,. que constitui a’ce. .. ::

v onlula fundamental . daseconcnia agrarianbrasileirace arbase em que se assenta toda g;,;.—,:..;;‘
a estrutura do pais, econimica e social’?); B SR
(. soSem-aigrande.propriedade  projeto:de exploragio:agriria dosiprodutos: tropicais iy in

:\;ju-., e

1ge-inviabilizaria; pelo simples’fato” de' gug nao € o trabalhador, o Simples povoa: +robe
~Ldor que. ira.colonizar as terras. de,alem—man,. mas..o explorador, .o empresaria...de il

- - . (3) ~ AL .
sooumegrandesnegoeio <. MO portuguessque emigrava para-a celonia naoro fagia . comarw -

-0.interesse. de. se ..tomar" simples. trabalhador . a jormal. . Ambicionava. a rigueza..e. ...

a 1n1portan01a gue podlam advir do fato de ser dono e .explorador de vastas exten- .
- (4)

- sces de- terras" Ele ‘“vem para dlmglr" e se par*a ‘0 ‘campo que se - encami-

. nha, 6 uma empbesa do vulto, a grande exploragao rural em espécie e em que fi-
' ' ()

L gue como senhor, o pode interessar‘"

(1) PRADO JUNIOR, Caio - Formagao. do. Br‘aSIl Contemporaneo Ed Brasiliense, Sao__-
Paulo, 92 ed., 1969, pg. 29. - o LR

(2) PRADO JUNIOR, Caio - Op. cit., pg. 122/123
(3) PRADO JUNIOR, Caio - Op. cit., pg. 120 '

(4) CANABRAVA, Alice - In, Historia Geral da Civilizaczao Brasileira,dirigida por
‘SERGIC B. DE HOLANDA, DIFEL, 5.P., Tomo I, Vol, 2, pg._20l, 1963.

(5) PRADO JUNICR, Caio - Op. cit., pg. 120.
‘ IT.1




1

. A aspirag§0 do colono de tornar-se grande senhor e latifundiario ira  encontrar

um Brasil de miitas terras e grandes liberalidades relativas ao acesso a proprie

dade. A posse. ¢ a propriedade da terra resultavan de simples doagéo na forma de

sesmarias, com a,ﬁnica,obrigatoriedade - a principio - de cultiva~la.

Sem grande concentragao de capital, no entanto, a terra nao Llnha.nenhdma ‘valia
(6}

'eoonomlca . Fosse para o desbravamento da terra, para aqulslgag-de escravos

ou compra de maqulnarlo a ex1genc1a de investimento de capital na empresa agrl—

cola era fUndamentdl para o seu fUnclonamento. Essa mesma exigéncia, ineludivel,

jira fazendo como que uma "selegao natural' entre os ganhadores de terras, exclu-
indo équeles impossibilitados - pela falta de capital - de fazer brotar da terra

Q.seu;mel;_sob a forma de cana-de+agicar.

C detentor de alguns recursos pecuniarios era o mesmo a ser agraciado com  doa~
coes de terra. Rigqueza e propriedade se atraiam e essa polarizacso acabaria por
contaminar, nos seculos seguintes, toda a estrutura da sociedade colonial, opon-

do proprietarios e nao-proprietarios,

Destinada & premiar servigos relevantes prestados a coroa, a'doagéo de sesmarias

e umnd pega do mecanismo que da vida a economia mercantil-exportadora. E e exata

mente atraves -da distribuicdo de terras entre uma elite de colonos que sera pos-—

'Sivel'a.produQED*GO'tao almejado excedente, que no circuito de trocas internacio -

nal se transformara em capital, apropriado pelo burgués - mercador:

Como desdobramento do projeto mercantilista,. a colonizagao, isto e, a- . ocupacao,
a distribuicao e o uso da terra, 50 pode ser entendida como uma intengéo de prd—_

duzir riqueza exportavel. Dail porque toda a questao em torno da doagso de sesma

rias ter como limite a produggo para exportacao, Sem .o que, sentido nenhum faria |
a colonizagao .nas terras brasileiras. Nessas. circunstancias e que se plasmam of . -

futuros senhores de engenhos e fazendas, que iriam formar a elite economica - da

sociedade coloniai.

(7)

Em Portugal do seculo XVI, segundo Costa,PorLo , a préxica.do sesmarialismo ge“

rou, em regra, a pequena proprledade ahrindo espago para a presenga do Lavrador.

A versao brasileira desta pratlca daria exatamente no seu oposto, fol a causa
-principal do latifindio. Em Portugal tratave-se de colocar em uso terras imprb—

dutivas que remanesciam de grandes propriegdades improdutivas. Fol a . tentativa

(6) FURTADO, Celso - Formagao EoonomJCd do Bresil, Cia E¢. Nacional, SP, 1971.

(7) PORTO, Walter COStd -~ 0 Slstema.besmarlal no RBrasil, nd da UnB, Pasilia,.
b/d pg. 21,
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de repartigao de terras e doagdes no intuito de, cobrir a carencia alimentar da

r\ .. populagao. No Brasil, ja vimes, a reparti¢ao de terras obedece a.um: critério -
- totalmente diferente. Produzir sim, mas nao pao para alimentar o povo. Produ-.

e lzir sim, mas um .excedenté cada vez maior para engordar a rica bolsa dos mercado "
. -~ res-lusitanos, 'NO Brasil nao hé~espago:para.onlavrador.sem Pecursoé;f-0u~1ati:wvwn~
J fundio exclui o lavrador, deixando apenas lugar para os opostos: o proprietario -

—\ de um lado e o escravo de outro. .

7y o Toda hi;téria- da nossa evolugao fundiaria se baseia no sesmarialismo,. que e So v
sistema de distribuigao gratuita de sesmarias aos povoador‘es.' Essa doagao de -
dominios, sem pens@c ou foro, spenas o tributo do dizimo de Deus para o Mestra- ...

do de Cristo, tinha comol contrapeartida que as concessoes feitas permanecessem

como patrimonic do soberano.

---t::;-.?;—A“-.'pl"i:mei-r-‘a--experigncia. de r‘epar-‘ti'géo- da terra no Brasil atraves ‘do regimes cdag il

_ Capitmias Hereditarias "foi efémera e pela pr‘épr‘ia fragilidade intima e pelo

. pequeno tempo que funcionou, quase nao deixou tragos em nossa estrutura - inter- .-

{ nal78) .

3 o ' (8) : _ _

'S , 0 rei de Portugal, segundo Costa Porto ' nao cedia aos donatarios os direitos

) ‘dominais sobre o solo, apenas outorgava-lhes poderes politicos‘de Jurisdigac e
L o cde GoVerno.: -Néo tendo dominio.-sobre. o. patrimonio ter*r\itor*ialda-sua --capiténia AR
9

5 Tecebiarapenas-algumas 1éguas jpard seuiusufruto.<.o donatiricrerd: bamcamente ;.,

um capltao—govemador € um repar‘tldor ‘de terras.

B

i :

{ioras L'.::On"_lnSL:IQE.SSO_‘:jda' ‘;fomagao das. capitaniasy pessimos:veiculos de ‘dolonizagas:igue "
A

7

e ----\--—-.:--f-sé-:.--r\eve‘lAar‘am;'- cedo leveu a metropole ‘a“cogitariplancidiverso-para: essefim = (a7
e colonizagso). - ~Com-o Goverrfader-Geral Tome: de- Souza (1548)  vieram o8 germes -das i i i
’ N .-Qhr*ansfonn&;@éo que -'_lenfamente Viria aToperar<se rialegislagac ‘das sesmariag,y s
i a0 I.V.el_lh.o Jpreceito.das Ot*denac;Ses , -mandando -gque nao se-desse ="maiores - terras-.a s v
,3 una pessoa que as razoavelmente- parecer que podera aproveitar” - -tomara no-Bra= -
:: --gil feigao peculiar, atenté.- a‘medida’descominal;,” que ja entao- a cupidez - flxaraf e
aﬁ}. de uso dos colomzador‘es em matéeria de pmpmedade" '
" Me_smo. sob uma legislagao mais prudente quanto a doagao de porgoes de terras que. .

quase Cor‘respondflam a capitanias inteiras, argumenta Cirne Lima(g), Tome de Sou
_\_J-.I " za revigorou -o espirito latifundiario 'ca-v‘aC'tepiStiqo da--er'é---das.- capitanias, con -
(7a.) PORTO, Walter Costa - Op. C::L't., plg,. 21,

(8) PORTO, Walter Costa - Op. c¢it., pg. ‘21

- (9) LIMA, Rui Cirne - Pequéna Historia Territorial no-Brasil, Sesmarias e Ter—

. ras Devolutas Livraria Sulina, P. A, 28 ed. 1954,

11.3



- cedendo enofmes_porgaes de terra para a construgzo de engenhos de agucar e esta

belecimentos semzlhantes. Embora extinto o regime dos donatarios, com 0  nome

de sesmar:as, deoaram-se verdadeiras capltanlas.

“"As concessaes;decsesmarias; na maioria dos. casos, restringiam—se:aos--candida+
. !

tos a-latifundios, que, afeitos ao poder, ou avidos de dominios  territorizis,

",Jamals poderlam apoderar-se materialmente das terras que. desejayam para si”

Ja que estas eram moncpolio da Coroa,

Apesar de toda liberalidade quanto a concessao de sesmarias, certos principios -

regulavam o acesso-é,propriedade. Assim, a terra doada devia ser * aproveitada
ri periodo de 3 anos, deveria ser registrada, confirmada, medida e demarcada,
e apos 1699, deveria também pagar un foro anual, Descumprida alguma destas exi
géncias, a doagao caducava, voltando a terra a Coroé como devoluta, Evidente-
mente que éstes prinecipios reguladores foram pouco respeitados. A ;egra ~ era
que 'todo mundo vendia e comprava terras recebidas em sesmerias, ou  herdadas,
pedindo ou obtendo novas datas, esbusando da gener031dede dos dlstrlbuldores para

(11
fazer do sesmarialismo quase um neg001o Iucrativo!" )

A partir da concessao de sesmarias, ou da corpra e venda, da doagao, da permuta

" ou da legitimagéo de posses, ete., durante todo o periodo colonial e mesmo apos

+ a independencia,-a terra (de dominio do Rei de Portugal) foi se desmenbrando,se .. !

fraolonando, de acordo “com o prlnCJplqs do direito regulador da transferenola

da propriedade do poder publlco para os particulares e destes entre 31”(12)

A epoca da independencia, portanto apos 3 seculos de existéncia do sistema ses-

marial, um retratd  da situagao das terras no Brasil mostra que: "Nossa popula-

¢ao € quase nada’em comparagao com a imensidade de terrenos que ocupamos a 3 s&
culos. As terras éstso quase todas repartidas e pouco ha a distribuir, que ndo
estejam sujeitas a invas@io dos indios. Os abarcadores (de' terra) possuem  até
20 léguas de'terrenc e raras vezes consentem a-alguma familia: estabelecer-se

~nessas terras. ‘HA muitas familias pobres vagando segundo ¢ favor e  eapricho

dos proprietériés das terras, sem poder obter terreno algum para si. Nossa a-.. . .

. ' . . 13
gricultura esta no maior atraso e desalento“( ).

Em 1822; a resolugao de julho deste ano, poe termo ao regime de sesmarias no

Brasil.

(10) LIMA, Rui Cirne - Op. c¢if. ,
(11) PORTO, W. Costa - Op.'_cit'."

(12) PEREIRA, J. O. de lea - Da Propriedade no Brasil, CASA DUPRAT, SP., 1932,
pg. 5. o '

(13) LIMA, Rui Cirme - Op. cit.
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1.2 - A Lei de Terras de 1850

"~ Até 1822 o acesso a propriedade'ss dava basicamente através da'dbtenggo de ter—

ras.em sesmarias, tendo o concessionario ¢ dominio pleno, irrevogavel, perpétuo
e hereditario sobre essas terras. Depois da aboligao das sesmarias o . acesso.a

propriedade através da simples posse - ocupagao de terras devolutas - generali

" zou~se, ampliando-se de zona a zona, a proporgﬁo:que a civilizacao dilatava.sua
. fromteira geogréficam Era a ocupagao tomando o lugar das concessoes do Poder.

 plblico, o que de adlguma maneira permitia romper o blequeio que o sistema de

- sesmarias manteve por 3 .séculos a0 acesso do pequeno ocupante'é terra.

A seamaria era o latifundio inacessivel aos lavradores sem recurso. A ocupa-— .

G20 era a alternativa dos sem recursos, ao latifundio.

camente por concessoes de sesmarias. - Com a Independéncia a-terta tornou-se ~de

-dominio pﬁblico patrimonio da Nagao, nac mais da Coroa. Apos a decretagso do
flm do regime de sesmarias, em 1822, a aquisigao de terras devolutas pela posse-
com cultura efetiva se tornou verdadelro costumne JUPldlCO. A humilde posse, en
tnetanto, se impregrnou do esplrlto latlfUndlarlo, sobretudo depeis de 1822 quan'

do as’ posses passam a abranger fazendas inteiras e muitas leguas.. Rapidamente

VasS:Compras:;é; vendas ‘dessas posses.se: multlpllcam. Uma.ordem-extensisSimahdeaxern;h

at)usoﬂ ( 14 )

posseiros acumilaram grandes extensdes de terras. Apesar de nao possuirem esta

produtos troplcals no mercado 1nterna01onal(15)

de de acesso a terra através.da posse, Rapidamente, porém, os grandes proprie-

tarios estenderam seus dominios atraves da anexagao das terras devolutas.

" A seguir, passaram a expulsar os posseiros que lhes ficavam no caminho e que . .

5

Lo YAsspossesyresultantes das ocupagaesfﬁaumentawsmﬂde3fbrmafiﬁcom%estéﬂeiseiﬁ#os;@5 Fiw

. "As leis do reino dispunham que as terras do.Brasil.deveriam ser adquiridas uni:. wiwi

=+&magoes<economlcasre=soc1als'asslmﬁéaoscpoucos, ‘Se estabeleceurra sombra. ~desse sreighis

'ﬂwtutOTlegai*felaS“ersm compradas,vendidas e‘avaliadas“é:vontadew*ﬁﬁvsitanQOQashﬁzﬁ»uv

. Momentaneamente o pequeno proprietario agricolaﬁbeneficiou—se'com'a.possibiiiQQ;gsi;;t

-

gbavounse com a expansao das plantations, em funcao: da cdrescénte . demenda . : ’pgpﬁﬁ}va.w

provocavam vazios Nes seus latifindios. "Disso resultou a concentragao de- ter—:- .-

"ravpossuida"por“umjnﬁmero'insignificahte'de"proprietérios;“enQUantO*muitaSWfangw"ﬁﬁ“r-

{14) LIMA, Rui Clrne Op. c¢it.

{15) COSTA e SILVA, Genny da — Terra e¢ Trabalho: polltlca de Pegulamentagao.
 1843/1850, Tese de Mestrado, IFICS/RJ, 1979, pg. 27, 28. '
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lias pobres nac.cbtinham lugar permanente para se fixarem. B assim, em meados

do seculd AIX a terra ja nao era usada exclusivamente para fins de povoamento e

‘de cultivo, mas o era para a especulacao.: : fundamentalmente a;“largﬁeza Cdanr s
propriedade" - imprimiv um marco tao'fdrte na. formagac do Brgéil'que foi dificiti -
_ ; =
Como, é.pequena-propriedade, resistir és‘imposiQSES dessa.contingéncia. ‘A grande
propriedade, .assim como tudo o que ela representava, anulou a pequena . lavoura, -

wcondenandowa guase: no esquecimento.  E *retanto ‘ela existiu, ‘sendo, em algumas.. .-

(16)

areas o meio de vida da populagao de eqca8805 recursos!

Preibindo a aquisicao.de terras publicas atraves de qualouer outro-meio que nao
fosse a compra a Lei de Terras de 1850 colocou um f1m as formas = tradicionais
de adquirir terras atraves de posse e atraves de doacoes da,CorQa. A ocupagao

de terras devolutas ficava proibida, ’

1A Lei de Terras {(eprovada em 18 dé setémbro de *1850) expressou 0s - interesses
dos grupos que queriam reavaliar as politicas de terras e do trabalho e repre-~

sentou uma tentativa de regulariéar a propriedade rural e o fornecimento de tra

(17)

balho, de acordo com as novas necessidades e possibilidades da época“

Baseada nas Teorias de Walkfield, que dizia Que aonde a terra era de facil éceg o

80 os colonos tenderiam a ocupa-la, em vez de se empregarem nas fazendas, a Lei
de Terras visava basicamente a’mercantilizaQQO'da terra, uma garantia.de forné-

) 01mento da forga . de trabalho para as Tazendas, dlante da eminéncia do £im '_ do

(18)

traflco da mao—de-obra escrava e

A politica-de~tarras e de mao—de—obra estac sempre- relacionadas e ambas_depen—

dem, por sua vez, - das fases do desenvolvimento econdmico. No século XIX a -ex-

. pansao dOSnmernados-e desenvolvimento doieapitalismO;causaram“uma .r%ayaliagaos:”~-
das politicas,de terra e do trabalho em varios palses... A expanséo do . mercado -
provocou a- intensificagao do uso da terra e do trabalho, résultando na expulsac.

~de arrendatarios €:meeiros ou na .expropriagso de peguenas propriedades e . dészf

- terras comunitdrlan... Como resultado desse processo os significados atribui-

dos a proprledade da,terra mudaram”(lg)

{16) COS‘A Emflia Viotti da — Da Monargula a Repﬁblica - Momentos Decisivos,
Livraria Editora de Ciéncias Humanes [tda, SP, 1979 PE. 13)

{17} COSTA Emilld.V1OLtl da, Op. cit. pg. 133.
(18) COSTA, ﬁMIlla.VlOLtl da, Op, cit. pg. 133.

| (19) COSTA, Emilia Viotti da, Op. cit, pg. 127.
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“eilitando sua compra e venda"

v -quiais,: fica melhor definida a.diviséo'da:propriedédeidaiterra;entreZJQ

. (20) COSTA, Emilia Viotti da - Op. cit., pg. 127.
-{21) PORTO, W. Costa - Op. cit., pg. 143.
. (22) COSTA, Emilia Viotti da - Op. cit., pg. 134.

A Lei de 1850 nasceu, justamente nessa conjuntura com a finalidade de regula-~

“j-rlzar a proprledade da terra de acordo com as novas necessidades econdmicas - e

0SS NoOVos conceitos de terra e trabalho(eo).

=

i Quando, em 1850, o Congresso votou a Lei 601, de 18 de setembro o quadno un-

- diario br3311e1r0 apresentava cinco- caracterlstlcas basicas: e e eme e

- :1% -~ Terras aplicadas a algwn-uSO-publico-nacional, provincial:ou:%munici+w::xﬂ¢=

..t . pal, de uso comum do povo, ‘como.estradas, ruas, pragas, etc.;

22 _ Porgoes de solo dadas de sesmarias, cujos beneficiarios, tendo satis~ -

feito as condigoes legais, lhes haviam adquirido o dominio pleno e
definitivo, tdrnandomse sesmarias 1egitimas; '

. 32 - Areas distribuidas de sesmarias, cujos titulares, nao tendo cumprido
. .-as condlgoes essenciais nao lhes haviam- adQUlPldO 0. domlnio,r_flguran

do como sesmeiros irregulares ou nao 1eg1t1mos,'

dor de mero posseiro;

‘52 - Tudo 0 mais nao enquadrado nas hipéteses anteriores € consideravel co-

‘ mo terras devolutas(Ql)

2" noAssimytalem de.) procurar adaptar ar proprledade da terra.a. nova- realldade agr1co~=ﬂ YL

eJdasdprbpriedadeSEiiegalmentefadquiyidgsﬂeyeo;mﬁsmogxempobestEnden;Oxeontrﬁle:gggyffﬂ:v

. vernamental sobre as terras em-gerala i coive an T Aoy vl

"Exigindo a demarcagac das propriedades e sujeitando todos os titulos ao regis-

tro, a lei legitimaria a proprledade tennlnando com as dlsputas de terra e fa—
(22). .

A partir da Lei, com a obrigacao de registro da propriedade nos Registros Paro— -

particular e-dominio do Estado. "Verifica-se, assim, que os bens imoveis noe .

Brasil, a principio propriedade exclusiva do Estado, passaram a constituir duas

42 o Solo.simplesmente ocupado, mera situagao de fato, nao passando. 0. mora

dominio iz &

venlardos pals hageidascom o cafe a Leirde- 1850 procurara regularizad : aw'\smtuagaom,nnﬁ ”

grandes classes, em relagao as pessoas a que pertencem: a dos_bens_pﬁblicoé e.a. ...

-3

dos bens particulares.

-
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A-Nagéo pertenciam todas as terras devolutas,.até o advento da Republica, ao g0

veno imperial competira a outorga de concessoes de tais terras.

Com a Repéblica foram atribuidas aos Estados as terras devolutas situadas nos

seus respécfivos.territérios“ggg);-'v"~ s

QE—

.. 1.8 — O Patrimonio Territorial da Cidade do Ric de Janeiro

O patrimonio territorial da cidade do Rio de Janeiro foi fbrmado,.basicamenfe )
pela doago que o capitdo-mor Estécio de Sa, fundador da cidade, fez a esta em
16 de égosto de 1565, de uma sesmaria de légua 2 meia de testada com duas 1é-
éuas de fundo e pela doacho que fez Mem de Sa, em 1567, de mais 6 léguas de ter

ras em quadra.. A essas doagoes vieram juntar-se mais tarde a sesmaria dos sobe

- jos (sobras) doada-em 1667, a qual -abrangia a area que ia da atual Rua Uruguai-

ana para o mar e ficara fora da medigac da primeira sesmaria.

"Cabia ao Senade da Camara utilizar as doagoes de terra da melhor forma que lhe

parecesse, e o0 que se lhe oferecla era precisamente, reservado © necessario pa-

ra rossic e pastos de gado, o aforamento, que lhe propercionaria rendas para oS

servigos’ a seu cargo”{24).- A renda obtida em razao da utilizagao da terra ser-

" via para cobrir as despesss pubicas, -

‘?A_érea aproximada doada a cidade pelos seus colonizadores ia do Joa. a Copacaba-. .

'na, e-dai a0 cals do porte, abrangendo tode o centro da éidade, e as,éréas . de

Laranjeibas, Cosme. Velho, Santa Tereéa; parte do Cabtumbi, Catete, Flamengo,. Bo-

tafbgo Copaoabana, Humaita, Jardim Botanlco, Lagoa Rodrigo de Freitas, Ipane-. .

o ma, leblon, Sao Conramo Cayca e Joa*,

 Maito Cedo, pcrem, viu-se a,Camara,do Rio de Janeiro privada de uma grande par—

(25)

te:do.seu_patrimahio original, que segundo vévios-autqres

(23) PFRE1RA J. 0. de lea - Op. c1t., Pg. 13

(24) MEDEIRCS, “José. Sab01a V’ de ~ As Antigas Sesmarias da Cidade do RIO de Ja~

neiro; a suposta inconstitucionalidade do Art. 18 do Decreto-Lei n? 96 de
1938, Typ. do J. do Comercio, Rio, Rodrigues & Cia., 1938.

¥ 0 mapa anexo.mostra o patrimonzo territorial da cidade oep01s dele ter si-
Jdo u.:m*pado pelos JESUl'l’J, Nao apacecem, as terras .- realengas
de Iraja e Campo Grande Juntanas ao patrimonio do Rio.em 1814, :

(25) ESTIENNE, Gustavo ~ A Questho do.Patrimenio Municipal, Typ do J. do Comer
.¢clo, de Rodrigues & Cis. Rio, 1904; FADDOCK LORBG, Roberto J. -~ Tombo das
Terras Municipais que COnstituem parte do PﬂtrimSnio da Ilma. Camara Muni-
cipal da Cidade do S. Sebastiao do Rio de Janeiro., Vol., I, Typ. Paula Bri-

to, Rio, 1863.

FERR?IRA J. Costa — A Cldade do Rio de Janeiro € o seu Tenwa, Rio, " Imp.
Nac., 1983. .
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as terrés. Difi-.
da.

ites de'quastpropried
digse € demarcasse SU
r duas decadas o inicio
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ag fariam retardar po
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<6 sera feito em 1710.
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 Novo pedido de. dema
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. ses e mals tarde, em 1790, em um:grande: 1ncend10” L EEACIET R

(27) MEDEIROS Jose Sab01a V. de - Op.. ¢it..

: (28) COSTA, Waldyr Leal et alii — O Patrimonio Imobiliaric dos Munlclplos como )
- Fonte Geradora de Recursos.: O Caso Particular do Rio de Janelro. Secreta~ -

= w F R J
" BIBLIOTECA
PP UR o

Em fevereiro de 1775 lavrou-se o termo de encerramento dos autos- dé medigao.

Nao obstante a usurpacao dos Jesultas,.“oonJurayam contra.o.patrimoniO-teppito-.

rial da cidade, os interesses particulares que os direites da Camara contraria—

(27}

_ do antigo Arquivo da Cémera, onde estavam guardados os livros de tombo das ter<

. mara, serviu para desorganizar definitivamente o ja fragil. controle que a cida-. w7a:

de tinha sobre o afbramento de suas terras,

--"Importante e poderosos interesses. foram aos poucos dilapidando o patrlmonlo

tempos e em consequ@ncia do desmazelo gque jéuentao*impeﬁava,lfonem.deixan60~-de?

“vam, assim como.a incuria das administragoes edilicas que se sucederam desde os %

< tempos coloniais no governo da cidade" “’’. 0 criminoso:incéndio. de boa parte: i

'uras-do~patrim6nio pﬁblico e OanegistPOSfderafbramehtos-das;pfOpriedadeé'daic§;ﬁzngkv

territorial do Rio. Atraves de benesses e sentengas favoraveis, apreciaveis amc oo
.reas dentro da sesmaria da 01dade.foram-ret1padas de .seu dominio.diretoﬂgggz.

_Por muito tempo;. nos primeiros-dois:seculos-da -colonizagao; os foros e i laude=: i s
nios recebidos pela Camara em troca do aforamento das terras de- sua - sesmaria, .

.-consfituiram'apreciayeis receitas para a cidade. "Contudo, com o correr .. .dos ‘o

ser pagos os foros sem que a Camara, senhoria direto, aplicasse a-pena de comis

so, coonestando esse seu procedimento com o pretexto de que muitos documentos

e alguns livros de aforamentos se tlnham perdido na.epoca da invasao-dos- france

(28)..

o oevindicagao -doshseus direitos patrimoniaisideve=se -émgrande.partesa ignovancia; oo |
- :.desleixo:e.conivéncia com negocios escussos: dos oficiais do'sew: antigosSenade »: i ahal

Atraves dos Alvaras de 1654, de 1744, de 1745 e do de 1766 os-Conselhos do Rei-

~t@ﬂaﬂquestgo;ﬁassinalando qué~”procurand6*sanar“as’irregulafigédesmeS%afbrameg*
-~ tos-dos-baldios dds-Conselhos;*que‘os VéreadoreS'e“maié”pessoaS'que”andam““inas‘-~*~“'
G governangas: costumam repartir entrensiiiseus: parentes:e amigosy: ‘pors foros:e: pent
soes muito dlmlnutgs, proibe a tqdos esses, por si ou por interposta pessoa,cul

tivarem terras perterncentes aos Conselhos, reté-las ou possui~las a titulo " de

arrendamentos ou aprazamentos;:etc.”(so)ﬁ“

‘ria Municipal de Fazenda, Xerox, 1982,

(29) ESTIENNE, Gustavo - Op. cit., pg. 20.
' (30) Citado por ESTIENNE, Guatavo - Op. cit., pg. 100

IT.11

- Quase todas as dificuldades que no futuro encontraria a municipalidade:na reis - -

| no’ procuram por um.fim a esses.abusos. -0 Alvara de 1766. & muito explicito quan.. ...
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a

Pouco efeito pratico surtiam os Alvaras editados no reino,com o fito de evitar

que. © patrimdnio’ territorial da cidade se dispersasse nas maos dos muitos usur- .

padores. Desta forma muitos terrenos - antigos. aforamentos.da.Camara. —.se pri=. ... -

vatizarem. = e

Em 1795 D. Maria I expedia novo Alvara “em que sua Magestade e Rainha, reprovag

do e corrigindo os abusos, irregularidades:e desordens a guestem:dado causa: Tansoh

falta de regimento das sesmarias do Estado do Brasil”(al)

_ o
providencias para sanar o mal.

Apesar dos Alvaras continuou a confusao no patrimonio municipal do Rio de Janei
ro. '

Em 1814 juntaram-se ao patrimanio da cidade as terras realengas {pertencentes

a Corva) das freguesias de Irajé e Campo Grande e, finalmente, em virtude de'di

_versos atos legislativos, o usufruto dos terrenos da marinha, acrescidos e de..s .. -7

_mengues de todo o Municipio Neutro, foi dado a cidade.

A

(31) Citado por ESTIENNE, Gustavo - Op. cit., pg. 20.
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CAPITULO II

-

o~
R S

tas

' DAS FAZENDAS AS CHACARAS. A ECONOMIA CARIOCA NO SECULO XVIIT

2.1 ~ A Cultura da Cana e a.Grandé'Propriedade

A questéo da propriedade da terra nos remete diretamente a pensar no problena
das cidades. Sabemos que durante tode o periodo colonial as cidades brasilei-
ras pouco cresceram e rarvamente se afastaram do litoral, uma vez que  existiam

fundamentalmente como portos de comercic entre a metrépole e a colonia,

.Garantidas as cdndigaes basicas de operacionalizagao do sistema mercantil-escra

vista pela cidade - o porto, amazens, meio de transporte, abastecimento, etc ~

esta se limitou a atender as demandas desse sistema, inviabilizando, assim, sua

diversificagao e sua propria expanszo No espago.

O-Rio de Janeiro, que bem exemplifica esse tipo de cidade, em quase 4 seculos

de historia, pouco arfedou pe do centro historico onde foi fundade.

Todo agrupamento que se situasse fora dos limites dos morros do Castélo, 5. Ben

~to, Santo Antenio e Conceigdg, até metade do século XIX, ers considerado arre-

balde, quando ndo o fosse, sertdo, Assim, Rio Comprido e Tijuca de um lado, Bo
tafogo e Géyea de outro, sac arrabaldes, enquanto gue Jacarepégué, toda a atual
regiéo.suburbana, a Baixada Fluminense -¢ a Zona Oeste, sao o proprio sertas. Co
mo tal sao éréas mais afastadas da cidade, onde se localizam as lfazendas, os en
gentios e as chécaras e onde, historicamente se localizou toda sua atividade eco
nomica, |

Espelhando-se pela antigs zons do Rid, o cultivo da Caparde—agﬁcar definiu a

estrutura fundiaria que seria caracteristica do sertap carioca: o latifindioc.

Ainda no seculo XVI, atraves das doagoes de sesmarias,a zona rural e ocupada

"por'grandes fazendas que se gedicam ao cultive da cana, e pelos engenhos,

Tais sesmarias serao as configuragoes fundiarias basicas sobre as quais se de-

senvolvera toda a duestao da propriedade da terva nessa zona da cidade.

 Jé ro secule XVII o numero de ernigenhos levantados em torno da Baia da Guanabara

(litoral da Baixada Fluminense) Chega?a a 120.e outros pontos se espalhando pe-

las freguesias de Irajé,'de Caripo Grande, pela Fazenda de Santa Cruz dos jesui~

41}

pela Baixada de Jacarepagué.
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No seculo seguinte, a 'ecivilizagao do agucar' chega ac seu apogeu ocupando  com
Ty © suas plantacoes uma vasta area do territoric cariocca come revela o mapa da loca

‘lizaglo dos engenhos.de agucar na cidade do Rio, de 1767. (Em anexd)

.' o Segundo o Relatorio do Marquéz de Lavradio de.'l7'79,.haviam..na capitania do Rio. .

I 320 engenhos de -égﬁcar‘ e 176 engenhos’ de aguardente, trabalhados por'um total™

v - - de-13.487 escravos. Desse total de. engenhos,- 4 estavam na freguesia' de Inhaa-:.- ¢
. " ma,.13 na fregtiesia de Iraja, 10 na freguesia de Campo Grande, 57 na f‘r*eguesia---
S ' © de Guaratiba (que incluia Jaoarepagua) e 08 restantes se espalhavam pr‘lnr:lpal—

mente pela Baixada Flummense e pelo distrito de Campos,

Yy - Em recente pesguisa scbre as “Relagoes Comerciais do Rio de Janeiro. com Lis~

Oy o - boatt, - Corcino Santos conclui -que "pela leitura.do relatorio:do Marquez- deLa— "+ '
- vradio podemo¢ tambem constatar o seguinte; 12 -'pelo namero de escravos e volu

_-_me_f__--de-:_-_-,pr‘oc?gugao__.- de-cada unldade’-*conclua.-mOSsque‘:,-f Com - raras’” excegaes,-.".as:a-pr‘op.r‘iedget CEIEE

des er‘a&n peéluenas*' 2 alguns engenhos interr‘ompem suas atividades durante a
crise de pregos do agucar‘ e o 'rush'™ da mineragao; 3¢ - ne's'ta data (1778) .a in~:
_ dustr‘la agucareira alnda lutava com-a falta de mao—demo‘or‘a pois-a falta de es—. . -
o cravos era causa de alguns engenhos estarem com suas atividades patiallsadas; 49..
{7y -~ acriagao de gado né, regizo era insuficiente para o atendimento da demanda,

. pois_a falta de bois era tambeém causa da interrupgéo das atividades de . .alguns, .. e

L woengenhosy. 52— .amortandade deiescriavos nas -propriedades: aducareiras:naosera.pels:
~Ehg 3 o1 25UCk pe

” ' quena, chegando a provocar a paralisagzo de alguns engenhos; 62 ~ ousoc'da le=

'.;anha'.--corn@-combustivel nas fomaihas*-pr‘ovocava:aideVastagéo*da"smatas*-'e"-'ao f'-"finai-'v" Aorna
e Obrigave alguns engenhos a interromper suasrabividades por. falta der : 5 combusj:r'“ e
vel" (1)

- Essas- car‘actemstlcas da pmduc;ao do agucar na.cidade- do R10 4l jadag™d & CONCOTH T 23

. _rehcia _do_ agucar?..p__r'oduza.do nas Antllhas e a queda. dos. _pr'egos do . agucar no METCA. wvs i

do eurcpeu apressarao o final da economia estruturada na produgao agucareira.

L. . Quando a riqueza propiciada pelo agﬁcar*, comega a apresentar sinais de debilida v
) - de - ja na pi*imei-r‘a metade do século XVIII - uma nova fonte de acumiulagio apa- =~ =

R Pece no cenario colonial brasileiro: o ourg de Minas Gerals.

(1) SANTOS, Cor¢ino Medeiros dos - Relagoes Comerciais do Rio de Janeiro  .com s
=T Lisboa {(1763-1808), EA. Tempo Brasileiro, Rio, 1980, pg. 47.. . . LI f

* Pequ’enas em Comp.arac;ao com as enormes propriedades do Nor‘deste'.do..pais.' Ll .
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K A nova fonte de riquezas, apesar de seu wulto, & de curto f8lego, no durando

’ mais do que 40 anos. A diminuigao das exportagoes auriferas atuara diretamente

\ , - na c;apacidade de importar do pa:is abal ando sefiamente o poder de consumo da po -

.. . pulagao. Dlante de tal conjuntura.a.alternativa para emprego da mao—de—-obra IR
yer o dos capitais oriundos daz minasifoia polltlca de- I‘omento agr‘lcola como. uma ten
7 tativa de descoberta de cutros produtos dque, reunindo alguns dos atributos = do -

.

- QUTD - (elevado valor, reduzido peso,. facil colocagcsm ne.mercado externo),  pudes= ~ - -

) sem substitui- 10(2) S

7 ' Em vista disso, com o apois de alguns comerciantes do Rio & & pmteg&o da Co-

{7 roa, .0 Marquéz do Lavradi~ passou a dedicar-se & renovagao da agricultura flumi = -
" nense. '

SIS
. ' A politica de fomento ao enascimento agricola surtiu, porem um resultado  ape- )
L - ’

/™y . ... . .nas relativo.  -Apesar do -urento.da produgac.para.o abastecimento da - cidade,ndo . i

v ~se constituiu, entretantc. um outro produto. colonial de exportagac qué ~pudesse - .-
3 silbstituip e cumprir o pao2l qué.o..agﬁcar?---e._-;o.- oure cumpriramn A eCONOMia. -« % ¢ it
O - -
& . '

'S T2.2 -~ A Agricultura de S 'T"'*:Lstenc:la e a Pequena Propriedade

3 Na virada do séeulo XVITT a decadéncia da produgdc agucareira - entre 17'70 “e.

—~l79®=—a pmdugao expemmer. RO L/ rapudo ~siartosde: cresc:Lmento e n‘rwever‘s:wel' et
levando-a’ quase total decutivagao das fazendas e engénhos da cidade. A desati— i

RN vagao ~de fazendas e enger+10s interroipe s sarticulagag:da: -Zonar mral cariccaicom:

rag: correntes. do-mercado internacionatlevandorasqueseles: (os: engenhos:‘e fazen—
., das) se voltassem sobre i mesmos, transformando-se numa economia. de auto sub-._

-._-51sten01a e. as vezes, de zbastecimento .do mercado. da.cidade. do.Rio. - As dificul ..

jeeve o -dades-e-o custo-do- transcorte ,f'=-0'~mau"estado:'das_'- estradas';":"a--fakt'atde“"'finénc:i'a;i‘:’:'":"-:-_':.Etz::‘
ot e mento-e -8 presenga dos at-;*aveséadbres, por‘ém",- -dificultavam -bastante o-abastecist—~ o

- mento. da:cidade pelas chzcaras e sitios que -comegavam.a se: formar: nas areas:daga A

] - fazendas e dos engenhos, Trutos do.aforamento e arrendamento -.das terras-que - e_-—:z--:'-;:é‘:;:::.'-;:-_
\i ram usadas para o cultive da cana. Nao se forma, desta 'nanelra, em tomo do o
Rio uma economla especializada em pmdumr para o mercado. . ..o LTTT L LT DAL
indooo o Mag-chacaras: pautavam por uma pmdugéo-rdoméstica',."'di.spondo ~osschacareiros i odosi
- szeXcedente-gpenas quando &s hecessidades Ga- familia estivessem=satisfeitasiMes=: = oy
' (2) SANTOS, Corcino Medeiros dos — Op. cit., pg. 36.
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4
+

mo os sitiantes, possuidores de propriedades maiores, dispunham de reduzidas o-

fertas de generos, ja que sua produgéo visava ac autoconsumo. Além de que 08

Seus poucos recursos naturais e humanos estavam divididos com a produgao de ge-. o

neros. de exportagao, o que reduzig ainda mais a quota comercializavel.de - gene-. -« ¢

(3)

ros de primeira necessidade’ .

Digsemos que com a decadencia da produgze agucareira as fontes produtoras de ma.

téria—grima interrommeram seu contato com o circuito do mercado exportador, Tal
conexso  seria reatada com o inicio da produgase do cafe. Concretamente ela nun
ca fora interrompida totalmente: o agucar ainda era produzido e exportado  em

pequena quentidade, alem de outros produtos ccme milho, farinhas, etc,

T é exatamente este vineculo entre a égricultura colonial e o mercade  externo,
que e refeito em funcdo da producio cafeeiva, que mais uma vez determinara 3 a-
gricultura de subsisténcia o papel de atividade menor dentro da coldnia. A a-
rea que a subsisténcia ocupar sera aguela nac ocupada pela agricultura — comer-

(4

cial e nao arbicionada por 1nteresses.mals Tortes

"Do a@ubar ao café, o mercado carloﬁa senpre esharrou nesLQs tendcnc1as de pro-~
dugab que f821am deslocar recuvsoQ humanos e materiais do setor de subg1oLcnc=a
ded a pvoaugao de generos de eprILanO. Com a economia cafeeira a tendencia

(8)

se fer ainda mais aguda.”

Devido, -portanto, @ nao formagao de um 'cinturao verde' em torne: do Rio de: Ja-. -

neiro e ao_apanhamento das fontes abastecedoras do mercado carioca, portos.e.qg.
pitamias mails proximas tiveram que socorrer a cidade de mantimentos(ej. Com o
sbastecimento da cidade garantido por outras regioes, principalmente dvsul' de
Minas que se*espediaiizou-ﬁa,prodﬂgao de generos «de primeira necessidade, os pe
- quenqs~pr0prietéribs e lavvadores cariccas vao ficandc cada vez mais marginali;
zados dos circuitos_de ﬁroca com a cigade, As:antigas fazendas-e-engenhos.ldcg.
lizados em tomo-da cidade quando nao se transformam em cafezais (que na nossa

. Com . ~ . " ~ .
zona rural teve pouda importancia e nao se equipara a produgao acucareira) vol-

tam-se pare uma -economia de subsistencia, possibilitada pele divisao das propri -

edades em chacarass e Sitios e arvendadas ou aforadas aos lavradores.

(3} LENHARO, Alcir - Politica e Negdcios: o Comercio de Apastecimento do Rio de
Janeire (1808-1831). Tese apresentada na UsE, SP, 1977, Xerox. ’

(4) LINHAPES Maria Yedda - ngLorla Qo Abasiecimento. uma Problematics em (Ques—
' tao (1530-1981), Bln.grl bolgoes, Uvaquila, 19/9‘ pg. 110,

(5) LENHARO, Alcir - Op. c:gg_., pg. 23.
(6) LENHARO, Alcir - Op. cit., pg. 16.
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.. Desta. forma todo .o antigo sertac carioca vai se conformando.a -uma-- estrutura

. fundiaria que ainda esta miito proxima do sistema da grande propriedade.. O que

- “mudou, basicamente, fol a introdiugac na area do pequeno proprietaric e do lavra

~dor, seja como foreiro, arrendatario, posseiro ou parceiro, que aparecem ans o--

lhos do grande proprietaric como a solugac para valorizagZo de. suas terras, en—

quénto estas aguardam novos tempos, é.espera do antigo fausto,

TT 182



HISTORICO DA PRUOPRICDADE DA TERRA HRA ZOMA OESTE:

REALEHRGO, BARSH, SANTA CRUZ o CAKPO GRANDE
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- - S GAPITULO III

HISTORICO DA PROPRIEDADE DA TERRA-NA ZONA OESTE: REALENGO; BANGD,: -
STA. CRUZ E CAMPO GRANDE - -

f}. o _ A histaria da Zona Oeste do Rio de Janeiro remonta ao-
- -século X¥I quando Mem de 53 (1565) doou aos-jesuTtas a sesmaria’

. . de Sta. €ruz e mais tarde-Salvador Correia de S3a concedeu. varias . . .

S I sesmarias ¥ particulares em Iraja e terras além: - Antonio A1
) . ' . N .
~y -varenga.e Francisco Alvarenga receberam: sobejos’entresa Serra de

- -po Grande. . Ac Vigarie Martﬁns:Fernandes'foram.concedidashtemms;'

em Gericind;Joao Rodrigués Faleiro, ganhou sesmarias em = Campo-

-
I - . o o - - .

e Grande & Palmares e Jose Pereira Sarmento, sobejos entre  seu

5 B ' - L -

o~ .engenho nra Pavuna e Gericinga(l): s fawe .o SantPalumesapy e

L . ' . ) : : .

F

A

{_} " : L . _ . _
et - Segundo Vieira Fazenda{2), da Vagta~ zonha:constituida: pelaiprimizd rufa ¢
(. ' _ _ : :
(e e cbivasfreguesia de Iraja, forami&EsmémbradaSﬁaé?térraé.q&ewcbhﬁt%tuirﬁamif s fervan

LT guly S.. Salvador «de Guaratiba euS.TﬁagoAdeJInhaﬁmaiﬁhASFfEQUEéﬁa*ée&Stagcruzga,a,

S o foi constituidé“por terras do antiQUWCutato*de?Sta;:bruz,%eXisténteTnafantie:iﬁz,‘”*

?5 - .'ga.Fazenda ‘de Sta;_Cruz,'desanexaﬂa:doimunicﬁpio de-Ttaguad: - s0iemiA833; o st Tde Vo

L - _ .

Lo S A ParGquia de N.S. do Dest@rro de Campo Grande foi-criada . em.o...
1673, separando-se da freguesia de Iraja e do termo de Jacarepagua.

? | (1) VIEIRA FAZENDA; Jose ~ Limites entre o Estado do Rio de-Janeiro e oDhis

.. tritp Federal. In, Revista do IHGE, Tomo 88, Vol. 142, Imprensa Nacio-

- nai, Rip, Za. ed., 1940,

. {2) VIEIRA FAZENDA, Jose - op.cit.,

- IX.20

(3" i Cericind &-as.datas que, de Meriti, Pavuna e Sarapul, vdo: para-Cam: - -

<= ne-freguesias de-N.S. do Destérroadewﬁmnpo»Grande;,N;S.ydextoretoﬁdemndacafepa@~'my;; 3



Em 1777, na relacdo apresentada ao vice-rei Marqués do

;‘Lavradio pelo mestre de Campo Igndcio Souto Rondon, comandante

do Distrito-mﬁliciano, do-qual fdzia parte a Freguesia de Campo

Grande, foram identificados na regido 10 .engenhos;.

Do Bangu, do coronel Gregorio: de Morais . Pimentel,

com 107 escravos;

Do Viegaé, de Manuel Freire Ribeiro, com 53 escra-

VOs;
De Yscari, de Victorino R. Rosas, com 27 escravoes;
Do Cabussu, de ODrsula Martins, com 87 escravos;

De Inhoaiba, do Capitao Antonio Antunes, com 44 es-
Cravoss

Do Guandu, de Francisco da Silva Sena, com 32 gscra
VoS

Do Mendanha, do CapitZo Francisco Caetano de Olivei

ra, com 30 escravos;

Das Capoeiras, de Ana Maria de Jesus, com 25 escra-

VOS5

Do Lameirdo, de Mariana Nunes de Sousd, com 28 s~ u

cravos;

~-Dos Coqueiros, de Jose Antunes Suzano, cowm 32 escra

vos.

4

Juntamente com o acglicar e o aguardente, gque davam vi-

da d econom

ia da regiao, a Zona Oeste produzia tambeém muita fa-

rinha, milho, feijao, arroz e anil, além de madeira de lei, que

I.2l
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? era extpaida das suas matas.

Yo T 1Em Sénta Cruz, que pértencia apenas aos jesuitas,utmvia:m;{x-
v, - yastas plantacoes de cana3e"fébricaS“de7agﬁcaf;-além'dé muito ga wr o
;f do.

- } !

{g- - /A decadéncia da economia agucareira e a expulséo-dosxjgfaﬁ;;
£y suitas da coldénia em 1759, refletiu profundamente na organizagfo .o
o .ecoﬁamica e na estrutura fundiaria da.régiéd,.pfdduzindo_uma”fugn_;“:; e
£y

;; Cotura na trajetéria_do'desenvolvimentOulocala AvpartirrdeaxentQOT :
;ém :4-(final_do.sémﬂo XVIII) o destino. da.regido passou a ser.comanda=: i I
% . -- do por uma nova realidade; baseada na agricultura:de::subsisten—:: =i 700
C};~r-ﬁ;eié que “Hinha. como pressuposté*nao'mais<afagriQulturam“éXBenSivawa~nﬁvv;
Eir :quetsécutilizava de vastas. extensoes..de terras,. mas:a.agricultu: =
;é ra de peguenc porte realizada por foreiros, por arrendatarios, - x
(3 . por parceircse até por posseiros, ' '
{3
& vvnayar o fSepor um lado, podemos. afirmar .quei .. o "fracionamentol: i

e e “ - o
. .das._.grandes fazendas, baseado nos.foros e nos arrendamentos.,. Lol .. ... .

L6 FURRE uma:réalidade para toda a.imensa.Zona Oeste, por outre:lados:ided

~yemos-ter-cautela para poedermos-perceber o modo especifico come” © o7

b

s LeSSerpProgessoe: se deu-néswdifenenteaﬁnegiSesﬁque:compﬁem?ﬁ#eonﬂugxﬁnf"

&
“7: JlstoldarZona Qeste, formadozﬁeiaSHfreguesias de Campo: Grandéro e B
i;' ~ Santa Cruz. ' SRS "

Oy

if {Dividindo a Zona Ceste em 4 areas. - Realenge, | Bangu;fwalw P
Ki Campo Grande e Santa Cruz -~ que correspondem de alguma maneira a - = =

) diferentes formas de propriedade da terra - teremos  uma - ~visao : - .o
L. «,,,a;ma153apumada.da tréjet&ria\histérioa.correspondentejaecadaw;g.umcv:z;g;a
}; dos processos historicos deuﬁormagaogdaaregiaowa:e=' e . .

Ir.22



3.1.- A Zona de Realengo

;

-Jh~pb1meira area estudada,hafﬂeaﬂengé'de Campo firande, "o °C
. desde.antes:de. 1660 pertencia a Camara da ci dade. o+ A correigao . - -

feita pelo Ouvidor-Geral do Ric de Janeiro  em 1660 prova @ pro-..

priedade da Camara sobre essas.terras de maneira inegavel: “Pro
veu mais que os chiaos de terras que estiverem dados gratis, sem

foro algum, os oficiais da Camara lhe ponham rocio (area niihli-

ca de livre uso para todos); . e que o Camno de Irdja e o Campo

#

Grande sejam isentos, como sempre o foram,: sem embargo de ~ que
se haja dado a alguem parte deles, porguanto, sendo bens do

Conselho se nao pcdem dar a ninguem,"(3)

Alem de provar a propriédade da Camara sobre essa re-
gido o .documento deixa perceber que terras. que pertenciam a ci--

dade do Rio de Janeiro eram dadas & particulares.

Consultando-se as atas das vereagoes do Senado e- ou-

tros 11vros ~afirma Haddock Lobo -"we-se que daquela - data
(1660) em diante, se deram constantemente. nestas terras 0% mes-

mos fatos de intrusao contra os auais nrotectara SEMpre o Sena-

~do."{4) Essas intrusCes: foram constantes no:Realengo-de Campo:’ "

Grande. P

Em 1805 o poderoso'prOprietério Idelfonso de 0liveira

(3) CORREICA) DO OUVIDOR-GERAL (1660) ~ In, HADDOCK LOBO, Roberto Jorge. ' =

Tombo das Terras municipais aue constituem narte do na.r1mon10 da I1ma.

- Camara Municinal da ¢Tdade de 5.5, do Rio de J&nm"o, Tomo I, TYP. _P_E_l_u_"'

Ta Brits, 1663, Rio.
(4) HADDOCK LOBO, Roberto dJ. - op.cit., pg. 53.
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Caldeirma, vizinho dos terrenos da Camara apoderou-se-de ‘toda :-a -

~:-data da cidade e a reteve em suas maos durante alguns :anos, ludi .

‘briando -os .oficiais da-Camara com a alegeacdo que.aquelas terras: :iu v

~ ervam dewolutas e por isso passiveis de serem dadas. em sesmaria, -~ >

;e

a Tamanha usurpagiao logo lévantou grita na- regiao, prin..

L cipalmente por parte dos intrusos que se achavam em .ditas .ter-

o~ . ... Yas e que jam ser despejadbs delas pelo oretendido novo. senho-

i rio.

S ) ISR Semente em 1814 féf julgada .nula -a' concessao .da sesma- .=

ria do Realengo de Campo Grande afIdelfonso‘Caldeinawmatom R -

3 505 nowaménte as terras voltaram ao senhorio da Camara da cida-. ..

3 ‘de do Rifo ‘de Janeiro. MNo mesmo ato de devolu@govdas.terrasjaufnd:n_ua

e csurpadas: 4 Gamara, -0 rei cconcedeu (3 ‘nesmar Camara estas: trtenras
(3 o oo ostreparacserem -usadas come depGsito, cdescanso e rpastagem dos - oiegasito e

Cndadesin o ftsemirdelas se podew aforaygvarrendar, vender ol porsqualeieizr

Coloquer: mameira alienar, debaixo sde spena ide nwlidades™ {5} e vma o i

o e s DiroSegundo historia Haddock “toboed- ?Faga-que:théndddfﬁgﬁ:' g
{ﬁf”“_*#v@dquﬁriﬂwdnﬁusurpadorldeﬂ$vﬁsdﬂCa$deﬁmrseMS‘fehﬁéﬁdgf“ﬂiﬂf“‘*";““

crcgosem Lampo *Grande; progedew @ suamedigdor e rdemarcagdo cavtFor o o

.. ram .taniem medidos e‘tombadﬁsmnanmesmarmcasiﬁcnosxtErrehOSﬁeﬁogwummzs;
o sas de T individuos, que~}5ese=achavamwsituadoswdentro~dasteg:

mas temsas ¢ foram conservados por merce que lhes fez a Porta-

= . {5) cartade Sesmarias das terras rea1?n95§m6a7ﬁfé§UGSia de Campo Grande ,
L " In, HHADDOCK LOBO, Roberto J.- op.Cit.,

IT.24



¥

ria de 25/12/1815."(6h Portaria proibia,sem licenga da Cawara

edificar, reedificar os préﬁios 2 aumentar, cercar ou melhorar

as cercas dos terrenos que estavam indevidamente ‘de posse, .por

nao terem o titulec Tegal.

Depois dessas medidas a sesmaria da Cdmara caiu . no
desleixo e abandono, ¢ gue deu motivo a aue mu1tas outras. pes-
soas nela se introduzissewm e se 1tua sem sem o consentimento do

Senado.

Esse abuso cresceq'a tal ponto - afirma Haddock Lobo -

que "o Senado de 1825 mandou proceder a uma v{storia e aviventa-
cdp dos marcos colocadas em 1814, notificando-se aos que - ati

-se achavam domiciliados para -apresentarem seus titules."(7)

Ficou reso1V|do eniao, nor ‘Acordao de 26/8}?8?5 aue -

"fossem Lonservados 05 que ‘ja se achavam estabe ]ec1dos na sesma
ria & beira da estrada de Sta. Cruz, contanto que fossem os res

pectivos 1imites regutados pelo Senado e que se sujeitasseém as

condigoes que Thes fossem. impostasy que .se admiticsem. noves mo-.

radores no mesmo lugar mas que nenhum pudesse obter mais de - 30

bracas de testada e 20 de fundo.”(8)

Depois disso,esperava-se gue melhorasse a sorte desta

sesmaria em proveito das rendas do Senado (foro anual). . Hada

m HADDOCK LUBO R.J - QLC'It pg._ 56
(8) HADDOCK 1.0BO, R.J. - - op.cit.. pg. 56
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aconteceu, poreém, e por mais 6 anos:a-ﬁﬁmara ficaria sem o com< -~

trole de suas terras.

.

:S A Camara segu:nfe novamente tentou. regutarizar a -en<:" "
}; ‘ | trada de intrusos nas terras realengas de Campo Grande, .obtendo

{? algum. sucesso.

A I - ' - Em 1835, por proposfa de um vereador, foram tomadas

ii --medidas energicas que ragularizassem de uma vez as terras.:rea-

N .

(> . ~lengas da Cémata. Em vista .dessa pﬁessa¢, 0% mdradores-aquéis?”
i? 't%verah'que-legalizaé os}séds,t?tulos.e.pagar os foros.atrasados -
;g : e laudemios; em caso de aliensacdo da_prOpriedade;u*&;%%;w

o | |

(ﬁ' “A partir de 1846, no entanto, tudo voltou ao antigo
{}ﬂe"‘fiﬁﬁeﬁtado.- N0 se receberam mai's foros, snem:se cohraham 3audem1os’“

af de uma imensidade de transacOes que ali se deram sobre ~ muitas

3 _ - - _

[SF “;Fhenfeitoﬁims;. Novos\iniﬁ&sdsLseséituaram«eaos:prﬁpniOSaLﬂanaﬁwama*
éj" C ros se apoderaram de mais.terrenos'sohre 0Ss fundos de suds 1imi-

;J ‘tadas posses ﬁué deitavan para o Campo."(9)

“i A Cﬁmara.que assumiu em 1853 mandou Tévantar nlanta do

3

- tocal e obter todos os dados sobre o realengo de Campo Grande

‘j-~~~_“ Em seguida, segundo Haddock Lobo, montou comissao-para-no local-
estudar os problemas. A comissao, depoas de extenso parecer, ne
-~ diu a publicacdo de editais que chamassem ao cumprimento dos de

veres todos os foreires e intrusos. O resultado de tal investi

- (9) HADDOCK LOBO, R.J - op.cit., pg. 58

IX.26 .



"da foi quase nulo. ' . . Ty

Em 1857 fToi constituida uma comissao -aue foi encarre-
gada de regularizar a propriedade municioal no re&lengoude Cam~-. . ')
' po Grande. A comissao constatou entdo, ‘que j& eram mais de 50
0s ocupantes iTegais da area. Neste ano o realengo ja era um S
importante centro de populagcao e foi feita, entao, nova planta
da regiao onde foram iﬁtroﬁuzidos varios me]horamentﬁs de modo ';@
a reguiarizar a vida no local. -Conseg&iuﬁse,'tambéﬁ, cue todos R
0s foreires .e intrusos tTrassem-novas cartas de aforamento, sen - R
do que o Governo Imperial,. que comprou algumas dessas posses pa <
ra estabe1eger um aquartelamento miiitar, foi um dos primeiros a

cumprir o preceito exigido., ° ' -

. A partir de entao todo o Realengo foi retalhado e di-
vidido em quadras regulares, formando ‘assim svas retas- 60 pal=. - {1
mnos ..

. :Finalmente - conta Haddock .Lobo -"demarcou-se: nessas ..
um’ grande numero de prazos destihados a serem distribuidos nor .

novos foreines para o fins.de aumentar as rendas municipats(10). - 07

i, ovs o Em 1900, escrevia Noronha 'Santos,V"sdo Tivres todasiasyi... )
terras da freguesia (de Campo Grande), excetuando as do Realen-

go, que sao foreiros a municipalidade pov Carta Regia de

(10) HADDOCK LOBO. R.J - gn. €it.,*pg. 59 = oy
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D. Jodo %I de 27/6/1814... Ao Senado da Camara foi dada uma ses

~ - maria nas terras realengas de Campo Grande, nara servir de des-

f? ~-canso, depbsito e pastagem do_ gado qué fosse imnortado para “.0 . oLl
;; consumo da cidade... ‘

N . ) o

- Realengo e o mais importante lugar de Campo_Grande.

fé ' ,A-plahté topogréfica‘deste povoado rebresentaaa figura de -~ um
{f | triﬁhgu]@, cuja hipotenusa tem 1780 bracas* e os Jado 2.150 bra

;{ : ‘¢as. 0 grande campo do Realengo, outrora destinado & hastagem

(3. . .. e descanso do. gado, representa um -paraleloqaramo - de 465 =rhracas  ioees

. -de comprido, sobre 275 bracas de Targo."(11) (ver“"mapa anexo:

-( ,}-' Campo Grande - 1906, povoagao d& Realengo). -

3 e Sao ao todo 4.,100.00 m2 de terréno sobre os quais a

L

A © municipalidade tem o dominio direto. . ... o . . . oo

;&' mego, dos anos, o retalhamenwo.ﬁhecac&‘(1857)Hdbxlocaﬁ;:q@exiﬁsteﬁﬁiyz*“
( _ - . s S

i} - . configurava como um povoado e a existéncia de varias areas per=

s -+« tencentes ao»Exército,foramna;base do~pﬁocessowde-urbanmzagéodenuaax;-
??waq;r%:Reaiengoﬁqwe:iria se acentuar*depo?é-da_¢naugurag§o:da:restaCEmA*ﬁ:wn
3 - Rea1engo;&a Central do Brasil, em 1878.

- . .

:i A pecu1iﬁridade da situagdao - uma certa definicao da

L propriedade da terra - tera como consequéncia um nivel baixo de

?“ * Cada Braca tem 2,2 metros. S SR _
P {17) NORONKA SANTOS, A - As Freguesias do Rio Ant1go - Introdugao, notas -
_ e bibliografias por Paulo Berger, Ed. 0.Cruze1ro, 1965, R.J, pgs.15/16

iT.28
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conflito de terras. Igualmente, devido a ocupacao antiga e mais

Sy ~ou menos ordenada, a presenca de loteamentos & pequena na re-
; giago, como a querer revelar que ndo havia muitas possibilidades

- para a especulacdo com a terra. ~ . . ... S

o 3.2 - A Zona de Bangu

5 : ,

:...-_}v * B

e A historia da ocupacldo da zona de Bangu & bastante an-

3 . tiga, datando de 1673, quando Manuel Barcelos Domingues ali se

e © ceinstalou fundando a FazendarBahgu, . Quewivia:da exploracdo ‘-dal s

£ . .

cy ‘cana-de-aclicar. e e

™

; - : ,

~ Lacunas na documentacao nao permitem que se conheca a

Ch "sequéncia de proprietdrios da Fazenda Bangu. "E assim que temos

1inoticda ido movo prOprietémﬁbfﬂaaFazendaﬁ56femﬁlﬂﬁﬁﬁidﬂangUﬂ;peis*aﬁ”#w

e,
s

i} ~;;mtemcﬁﬁ;+en¢§bma Jodo Man°h¢idé”Meiﬂbﬂ“queimﬁMtﬁnh&ﬁb~Engénhbg;@ﬂgg.ﬁgﬁ
5} ~ Serra; como-principal atividade economica!:(12).: L SE¥gundorotestinss"

;; “ndo;realizado.sobre a Ciawﬁ?rbgréssﬁﬂlnﬁu&mrﬁalh?afFﬁ%emﬁaﬁdBawgﬁmx;aVa
(} . era mﬁito_ativa e'combetia;foriementeiGOm&&Jprpdugﬁohdaagmfazenﬁh;

{} . das vizinhas.

" Em 1743 a propriedade foi vendida.a Jodo Freire .. Ale-. ..

“mao, com os engenhos, escravos e benfeitorias. - Até-esta data  a -~ -

L _ Fazenda n&o possuia ainda seus limites definidos. Foi Freire

Alemao, que no mesmo ano que compreu a fazenda, comegou sua

(12) Azevedo e Silva, Gracilda Alves de - Bangu: A fabrica e o bairro.. Um-
estudo historico (1889/1930). Tese defendida no IFCS, Rio, 1985, 3
vols., pg. 10. : : '
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medicao.™ {13)

Entre 1789 e 1885 Ana .Francisca de Castro M. e Miran.

da aparece como proprietaria da Fazenda. - Através de vidrios re-

-cutsos,‘cdmo;processosjudiciais.onde'cobravabde seus: - sitiantes -

'préva legal da propriedade da terra, Ana Francisca, foi dilatan-
do os limites da Bangu. Usando e abusando de outros recursos como a
queimﬁ‘das propricdades dos sitiantes e sua expulsio, Ana Fran-
cisca impoe-se como a grande proprietaria do local e foi a pri-
méira a usar o nome Bﬁugu em seus papéis e documentos." {14)

Em 1857 o Coronel Gregdrio de Castro Moraes e Souza,
£itho de Ang Frahcisca, herdﬁu.a Fazenda Bangu. {(Ver em anexo,

Planta da Fazenda Badgu, em 1889).

-~

(13} AZEVEDO E SILVA, Gracilda A. de ~ op. cit., pg. 31
(14) AZEVEDO-B SILVA, Gracilda A. de - op. cit., pg. 11/12
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No livro de Regiétro de Terras da Frequesia de Campo

Grande de 185!1--_, o Coronel Gregbrio ja aparece como proprietario da Banghi-

e esta ja esta com seus limites e medidas definidas:

“0 -Coronel Grégariq de Castro M. e Souza & senhor e
'p;oprietério da Fazenda dd Bangl sita na Freguesia de Campo Gran
de, municipio da Corte, Divide-se a Fazenda'do Bangu por um la
. do cém as terras.chamadas fealengas_do Campo Grande e as de
_Agua Branca pertencentes éds herdeiros de Franciscoe Gomes de

Almeida, por outro com as terras do Engenho Piraquara pertencen

tes a Jodo Fernandes Barata e aos herdeiros do Tenente Sebastiao

J. Barata, per outro com as terras do Engenho do Vieaas, perten
centes acs herdeiros do sargento-mor Manocel J.. de Souza e final

mente pelas &guas vertentes da Serra do Bangi.

0 primeiro Timite comega no 40 marco das terras chama
das Realengas, pertencentes ac patrimonio da Ilma. Camara Muni-

cipal e segue o rumo No, tendo 1484 bragas. Na direcdo E. se

gue com 105 bracas, aue foram compradas a Jqsé A.F. da'Veigaque
as houve por afrematagao el praca pﬁb}ica.f.o:segundd Timite ou
_11nhé dfvisaria-entre Bangu e Piraguara éomega do mesmo 40 mar-
co das teﬁrasiﬂeaiengaé, sequindo S.0, com: 790 bragas afé 0 Si-
tio Morundt onde se.divideﬁ as aguas vertentes da Sefra Grande
do Bangi. 0 térbeiro timite ou linha diviséria entre BangQ e
Uiegas‘comegé no mafco chamaﬂ§ Ponte do ergas, chéga com 787
'bragas ao_princ?pio do m@rco.éhamadolcafunga. Da Cafunga segue

com 47 bracas até o alto do morro dai desce at@ outro marco com

17,33
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. 145 bragas. Noutra direcao alcanga mais 719 bragas. 0 quarto-:
l.]imite ou linha divisoria € entre a Fazenda do Bangd e 0. Reti-vi. -

.ro. _Cemega no marco da Ponte de Viegas e segue N.E.. com. . 1607:

c:bracas. 0:quinto Timite seque as aguas vertentes da Serra Grans

- de de Bangl.

Nao.se decltara a area da Fazenda Bangl por.ndo -.esta-.... ..

rem medidas todos os Timiths;

Bangl 14/7/1854."(15) Cee T

. ta;d Fazenda Bangl as Fazendas do Piraguara e a do- Retiron »it jeii=n -

+

Em 1870, a Fazenda BangU passa. as maos de Maneel. Mi--.. ...

w80 Industrial. do Brasi1.~bﬂ_Cia;sPngressoacomprouaiguaimentenée;;u‘

soFazenda-do Retiro, partes deas Fazendaido: Guandl do :Senawews: sier taror

tios dq_ﬁgostfnﬁo eci)AmaraPh ATEY.

(15) Livro de Registro de Terras ‘da FregﬁeSia “de N.S, do Desterro de Cam-
po Grande. 1654, Arquivo Nacional.
(16) Azevedo e Silva, Gracilda Alves de,. op.cit. pg.13
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A Cia. Progresso Industrial construiria em ter

renos<la propria Fazenda Bangu, a Fabrica de Tecidos TU e
H ) angu e

através do scu Departamento Territorial - um grande nimera de

lotes e glebas do seu esteque de terrenos. (Ver fotos da Fabrica

e Programa de‘Loteamento em Bangu em anexo).

Segundo dados da Pesquisa "Producao de loteamen

tos na Zona Oeste (17) - a Cia. Progresso Industrial do Brasil

'Colocou,no mercado, entre 1936 e 1959, 6.236 lotes A venda,que

c01respond1 m ac loteamento de . 25 areas pertenceéntes a antiga .

'Fazenda Bangﬁ. De um total de 24.861 lotes colocados noc merca
doy a . KVI[ R.A (Bangi ¢ 1djacenc1a5) entre 1936 e 1959,a Cia
P1og1e so Industrial foi responsivel pela producio de 25,08%

-dOS'thes.

Atuando na vendﬂ'de gfebas e de lotesfindustrig o

© is, comor ais e feSIanLJSlS a Cla. Progresso foi responsavel

pela_urbanizagﬁo do bairro de Bangl onde apenas 5,6% dos lotea -

‘mentos sdo clandestinds.

A moda de Realengo, Bangi- dp1cdenua,“mmémumcm§

(17) CARVALHO, Eduvardo e CORREA DO Lago, Iuciana ~ Producdo de loteamentos
© na Zona Oeste, Relatdrio Vlinep, PUR, XEROX, 1986.

venderia—,
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L AT,

. Rio da Jameiro — Distrito Federal

Viata o subfirbio de Bangu onde se destacam as instalogSes e -a vila
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'looados no mercado. _ '

3.3 - A Zona de Santa Cruz

4

dro da estrutura fundiaria bastante definido, antes do inicio dos lotcamentos

que reduhdaria, por um lado na quase'inexisteéncia¥’'de conflitos de terra na

reglao e por outro no pequenc numero de lotcamentos e lotes clande>t1nos Co-

r

P

A derradeira fase de disputa pela bterra entre sitiantes, posseiros

e proprLebarlos{ ocorrera tant.o em Bangu camo em Realengo,; em meados do séeu-

-10 XIX, serido que em Realengo tratavause de terras do munlclplo que foram as-

senhoradas por particulares e em Bangu terras_de sitiantes qUe_foram usurpa-~
das pelo grande pPOprietério. Num caso e no outro a superagao dos conflitos
ir&a p0581b111tar a colocagao de 3sas terras, muito precocemente{ (se oomparar

mos ‘com Campo Grande) no mercado, facilitando, desta meneira, o avango da ur-

banizagdo sobre a regiac Oeste da cidade.

Y

" A historia de Santa Cruz pode ser dividida em trés periédes: o da

._FéZendé‘dOs Jespitas, 0 da Fazenda Real e o da Fazenda Nacional.

0 periodo -da Fazenda dos Jesuitas'iniqia~se no século XVI  quando
esSes receberam de sesmaria uma grande area em Santa Cruz, trahsfonnando~a ne
Fazénda de Santé Cruz. Os jesuitas trensformarsm as terras pantanosés da. Baj.
xada de Santa Cruz em extensos campos de plantaczo e de criagao de gado, peia‘

construceo de vales, diques e azbertura de rios. Com os jeSuitas,’ Santa

.

* quando nos referimos a quase”1nex1stenc1a'de conflitos em Ban-
gu ebtamos querendo dizer que ai a propriedade da terra era ad
mitida como sendo da Fabrlca, nao se colocando em duvida seus
direitos. ,Entretanto,_o abandono de parte das terras pela fal
ta de uso acabou por estimular sua invasac por centenas de’ pos
seiros, levando a Fabrica a mover grande numero de agoes con-
tra eles. ’

YI.40



o

Cruz transformou-se no principal celeiro do Rie e o mais impor-

tante centro de criacdo de' gado e pesca. _
. P ' o r
1 .

Lentamente, atraves das doagaes dos devotos, os jesul

tas foram amp11ando suas proor1edades. A Marquesa Ferreira, por

:exemp1o, doou de uma 50 vez aos padres, 4 1eguas de terras.

o

Grandes cultnvadores, s Jesu1tas mantwnh M em  suas

_terras um bom numero de arrendatar1os, 1sto porque, o0s - nadres

’

"nio cnflteuLlcavam suas terras, arrendavam nas a prazos preca-

rios de '3 anos, renovaveis ao sabor dos seus interesses median~

te a solugdo anual de uma pensdao arbitrada no termo de arrenda-

mento a que dayém_q valor de escritura oliblica.

"Repugnava~-Thes, com certeza; a essencia dos fateo--

sins, porque, alem de representarem uma forma de restrigﬁo dos

direitos dominiais., careCIam de autor1zaga0 espec1a1 para QUé

fossem adotados e, se os admitissem |, terqam de ver, desde. 1o~

go, diminuida a sua autoridade absoluta dentro da.propria sesma

ria. Renpvavam,. entretanto, por muitos e sucessivos periodos,os

arrendamentos dos sitios e chacaras que, nido raro, passavam ate

de pais para filhos."{18)
Ao serem expulsos da colonia em 1759 os jesuitas eram
senhoref de uma gigantesca extensdo de terras com 4 l18guas de

1arqura ¢ 10 1eguas de compr1mento w Ao tempo. da expulsd@o = dos

(18) r"ERRLIM Jodo da Costa - A Cidade do Rio de Janeiro e seu Termo - Co-
Tegao Memor1a do Rio 1, Prefewtura da Cidade do R. de Janeiro, Fao, fd
“py. 129, -

TT.41
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if -jesu?%as-a Fazenda de Sta. Cruz tinha duas sesmar1as. a‘nrimei;
f; : ->ra com 4 1eguas de compr1mento e 4 Tequas de largura e a segun-
3 da com 6 1eguas de comprimento.e 6 1eéuas de largura. Isto sig
,; nifica que 0s padres tinham ter%as que comecavam em Guaratiba e
{é | Iiam até a c{dqde de Vassouhas; na 'direcdo Sul-Norte e na dire-
R Qﬁo Oesie, terrds que chegavam ate as vertentes da serra da c1—

~ dade de Pirai."(19). (VER MAPA ANEXO) .

E_ | ApDs a expu]sﬁo.dds padres ioiolistgs a Fazenda de
Eé . -,Sta.”Cfuz foi ipcorpdrada ao erario rea1lé passou a perténcer a
{}_," ” Cb?éﬁ portuguega. Por varias vezes - Real Fazenda QUis vender a
;é' | ‘Fazenda de Sta. Cruz.: ATghnéhCOMércjanteé da praca, credores a
. Fazénda Reai,_ﬁﬁo tendo meios de obriga-la a'pagar'és quantias
?i' " devidas, achéﬁah'cdnveniente qué essé pagamento fosse feito .eﬁ

¢y . " letras e pressionaram para que o vice-rei vendesse a Fazenda de

Sta. Cruz para dela se utilizarem do dom1n10 d1ret0, podendo d1.

;} vidi-1a e fazer_neQOC1os.

O

;f. Depo1s de muita pressao 0s credores da Goroa obtiveram
{; ' . a propraedade do territorio de Itagua1, por onde foidividida -a_
?f : Fazenda de Sta. Cruz.

i - . :

o o . -Foram desmembrados, entEo,.por qrdém‘reaj duas gran-

. . (19) "Q Curato de. Sta, Cruz". Oﬁ$aptacrpzen$e;~ Ano I, 13/12/1908.

et
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des bartes.da Fazenda - da Pedra 3 Sepetiba e da foz do rio.

‘ITtaguaj ate Itaturussa - e vendidas aos irm3os Jodo e  Antonio

Barrozo.

Com a vinda da familia real para o Brasil, a Fazenda

4

de Sta. Cruz inicia 5 seu:sequndo.periodo de existéncia, - como.

casa de veraneio da familia imperial.

0 cuidado com a propriedade e a rigueza que ela produ

- zia nao eram os mesmys da- epoca dos - jesuitas, no entanto, os ar

rendatarios ainda cu:tivavam a terra e viviam no seu interior.

-0 -afrouxarsnto no trato evna wigildncia das enormes:d v inii-

reas da Fazenda facilitaram a penetragdo de muitos intrusos.
Tantos foram_esses‘iﬂtrusos gue em 1824, B.Pedro !, mandou fa-

zer,nova, demarcacdo da-arearde.StaisiCruz: afimide’ inibir  os--abu=i:

~ sus..-Nada perem impadiria-a.apropriacdo:deitérras vertencentes:-

& Coroa. ‘Principalmante anbs a*Independencias guando: ~Pedpo 1+ =<
! q _

revogou a.lei de dozgac de sesmaria. Assim durante todo o peri
odo do Império & meswmo durante a Repiblica,: "extensos lotes de
terras foram desmembrados nor doagao em. sesmaria (mesmo. com.. a-

proibicio da doacdo), por concessio de foro-ou por simpltes ven-

~da, constituindo fazendas a TegTtimo titulo, algumas exploradas’

ha mais de 1 seculo... Em nd3o poucos pontos da referida area,

outras prooriedades se¢ individualizaram por simples intromissao
S R
ou por figurarem manhosamente organizadas"™ -{20)

-

- {20) CUNHA, Nobrega da - "A Fazenda de Sta. Cruz"- In, 0 Observador Econdmi
© . co e Financeiro, 1938/39, Vol. XXXVI{I, pg. 199. S

I11.44



0 terceiro perfodo de existéncia da Fazenda Sta. Cruz-
veio a seguir a derrubada do Imperio, com-a Fazenda passando a
chamar-se Fazenda Nacional e sendo integrada ds propriedades do

Estade brasileiro. (Ver em anexo - Mapa do Distrito de Sta. Cruz

e pérte do de. Guaratiba).

Logo apos a Proclamagdo da Repiiblica atravées de of7-
Ci0  enviado . Delo superintendente da Fazenda Nacional, fica-

mos sabendo que "o Minist@rio da Fazenda trata. presentemente de

organizar a Fazenda de Sta. Cruz. Mesmo atualmente, como fonte

de renda, ndo & .esta elemento que se deva desprezar. Alem. dis.
so-estando nela montado o Matadouro Pliiblico, em seus campos se

' faz a estadia, descanso e deposito de gado destinado ao consumo

da capital e do Estado do;Rid; entrega-la a particulares ' sera -

expor a principal alimentacdo piblica & garnanciosca ambicio de

particuiares.

E nécéssﬁrib porém, para ¢ aumento ﬁébido dagueia lo-
calidade que o Poder Legislativo éutorize 0 Governo a transfor-
mar em foro o arrendamento feito a mais de 600 lavradores, al-
guns h3 mais de .50 anos e que sao donos de custosas benfeitori-

as " {21)

A indefini¢do quanto ao futurs da Fazenda Sta. Cruzge
ra polemica e por isso comeca @ haver pressao para que foreiros

1
"

(21) OFTICIOS DO MINISTERIO DOS NERUCIOS DO INTERIOR- 1893, Livro 35, INCEA. .
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e arrendatarios da Fazenda, em atrasc de pagamento a gue estao
sujeitos, regularizem sua situa¢do(22). A contra-pressdd vem em

.geguida, pois gualquer providéncia rigorosa gue se tome a res-

peito da propriedade clandestina de terrenos pertencentes ao Pa-
trimdnio Nacional, iria levar muitos individucs, acomodados na
politica nacional, & prestagdo de contas(23). (Ver em anexo-

foto de parte da Fazenda Nacional, ocupada por foreiroes).

Em 1938 o Governo Federal expediﬁ o decreto-lei n@
893 que regulava o éforamento; a'deéapropriagéo, a venda e a ex-
plqragéo agﬁicolavda razenda Nacional de: Santa Cruz, que ﬁompre—
.endia; entdo uma frea de. 223.315.202m°, abrangendo territdrio
do.DiéErito Federal e do'Estédo do Rio: (Ver em anexc -~ mapa da

medig8o da Fazenda de Santa Cruz).

Segundo "a revista o Observador Econémico e Finan-.

ceiro de 1938, "o decreto-lei 893 institui comissdes para exami-

nar os -titulos dos que se julgarem com 'direito & gualquer por-

¢3c de terras na Fazends Nacional de Santa Cruz. Nic apresenta- -

dos  os titulos, ou nfo reconhecidos como legitimos, a- Unido se
investiréa ipso-fact¢ na posse das terras respectivas, rvessalva-

das apenas as preferéncias reguladas no seuw proprio Lexto. .

{22) "Escéndalos na Fazenda Sta. Cruz' ~ Gazeta Suburbana. 3/5/1819.

{23) "Irregularidades na Fazenda Sta. Cruz" - Gezeta Suburbana. 17/5/1919.
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VEDICAO DA FAZENDA DE SANTA CRUZ
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. cepia  fiel exireluda da e

O presente graphico

plania do genaral feliegarde e do coronal Nig- "

engenheiro  Emerson

moyer, foi feilo pelo S
de Souza, especiaimente para © O OBSERVA- )
BOR. mediante  1eproducgao photestatica do’ "\__,"'
mappa’ existente na Gibliotheca Macional, Ahi )
ce vem 1res peripoiros differentes: o maicr. i i

isha chzia, corresponde 3
medigho of 1827 tPedre 1 0 médio, (inha
. pontilkiadat . represcria 2 derrota dos Jeswitas, N
levantanento basico g2 Fazrenda Nacional de L

pesignzlado pela

Santa Cruz: €. fimalmente, © mcnor, & vgrie oo

4", assignalado pela jinha interrompida. apres A

centa, segunde us aulores da corta, que fo- £
~ B

rarm. larmnbem, no seculn . passedo, 08 maicres
cartographos brasileiros, &’ verdadeirg area da 7
Fazcnda que, Tos jermos da bei de 1830, cons-
tituia a posse effcciiva do irmperador em 1824
A confesiagho de dominia, apora iniciada pelo
governg, repeie 2 mesma queslio decidida ha
miais de um secule, pois prefende pascar-se 0o :
perimetre enterne, abrangendo o valle do Pa- ¢
rahypa, na Serra, tora, porianto. 20 valle do
fguassu’. € oual se acha na Baixada Fluminense.
Sustentam 0% farendeiros dos  municipios
Lerraltos que @ posse dos  lesuitas nunca se
exerceu nos valles do Pirzhy e do Parahyba,
{anto gque nao ha renhum documenis, em ne-
whuri archivo, referindo qualquer questac df
tcrras, deniro dessa regiio, entre O3 religiesas
e‘quaesquer' parficulares, & que. além dissb.\“')
1cda a zona foi, desde meis de wm seculdi( .
dividida em sesmarias; cas quUIes s originaraw‘?’? o
as actuacs propriedades “urbanas e ruraes du §
Pirahy, Barra do Piraby, Vassouras, Valernga ~
e Barra Mansa, de sorie que a essas terran
nag . pbde ser applicavel, com justiga, o deba-
tide decreto-lei 893¢ de novernbro de 193607
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~"km virtude da anlicacac desse preceito, quem se jul-

gar pre;ud1cado nao podera re1nv1nd1car Jud1c1a1mente o dominio

: das‘terras, a lei so the faculta o direito a 1ndenazagao corres

pondente, ou de fazer valer a sua preferencia legal."

Fortalecenda essa orientagao dispoe o seu art.18 que

. nao podera ser formada contra a .Unidac qualquer medida judicial

que perturbe a livre disposigao das terras . Mesmo que se.tra-

‘te de dominic legitimo, direto ou indireto das térras que a

. Unido venha a ocupar na forma. e nos. casos da lei, o -proprietirio. -
. .ou foreiro nao pode embaracar judicialmente a sua disponibilida

de mas apenas pleitear a indenizac3o devida.

O decreto-lei 893 declara extintos os aforamentos que

3a t1verem caido em comisso (nao pagos) mas ‘ressalva dOSfOpe;f

1008 copodireito de adquiriveo domindo: pleno mediante ceftas:tonsd o

dicoes.

- As vendas de terras aos ocupantes so serdo feitas de- -

. pois_que o Ministério da Agricultura tiver organizados.os.. pla-i: .-

nos de colonizacao." (24)

0.-decreto-lei 893 levantou grande gfita ao exigir a .
prova'da propriedade. dentro dos limites da Fazenda, nois poucos

poderiam faze-la, e por diferentes motivos: uns porque simples-

.mente se apossaram das terras, outros porgue compraram terrenocs . ..

de invasotres, outros porque nao tinham os documentos em dia ou

"~ .05 perderam, etc.

{24} "Fazenda Nacional de Santa Cruz" - O Observador Fcondmico e Fina i
] nceiro
Rio, 1938/39, Vol. XXXV, pg. 199. : ‘
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Segundo o estudioso do assunto, Nobrega - ga Cunha, - s
~"mais de 50 mil fluminenses estio em situacdo de premente apuro
porque a Uniac resclveu exigir-Thes, por decreto-iei, no prazo -

de 3 meses, a prova documental do dominio pleno das terras que ;{

ocupam em parte os municipios de Itagua¥, Nova Iguacu, Passa )
Trés e Vassouras e na totalidade dos municipios de Pirad e Bar-- R
ra do Pirad, por considerar o governo federal que tafis terras , -

-de acordn com as_médigﬁes de 1827 e 1932, estio Tntegra1mente' o

compreendidas no perimetroe da Fazenda Nacional de Sta. Cruz..,

.
Se-as-provas apresentadas demonstrarem o direito do ocupante, es ﬁﬁ
S L oL
te recebera do governo,-por'intermédje do dominio da Unido, uma ;
definitiva declaracao consagrando ad perpétuam rei memoriam, a fﬁ
éénfirmagao dé sua'posse. .Sé'porém, 0 suplicante ngo‘conseguir  Ef
demonstrar que. se acha a {egftimo titulo, com o domTnio das tar | _;F
ras.oqupadas,_pasééréo estas & posse da Unido sem possibilida- ??
des de agio judicial reivindicatdria de dominio. ' ;
MiThares de proprie&ades vam passando durante mais de ;
160 anos, .de mac em méo atraves de partilhas, de vendas ou de {ﬁ
“arrematacoes, atos cuja'comprovag50-chega'a serlimposs?yel-para- :
muitos. | - é
Ignorando tratar-se de terfeno susceptivel de reivin- ;
.d?cagao por parte do governo; muita gente comprou  propriedades <;
com a honesta qonvicgﬁo de adquirir 6 dominic pieno.. Outros se %\
= {J
estabe1eceramiem propriedades arrematadas em hasta publiica, de- w
w
| : »
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. "correntes de executivos fiscais do Municipio, Estado ou da pro-
Ty pria Uniao, como tambem ha posses fundadas ew 1¢ildes para exe-
o cucaa de inventarios, pagamentos de dividas garantidas por hfpo
7y . ) -
e tecas ou liquidacdo de faléncias.

.\__} ' o

-~ Em regra, tais aquisicOes, excetuados os casos precon
& .cebidos de grilagem, foram feitas com absoluta boa fé."25)

Y : . No conjunto, os possuidores das terras reivindicadas

rggpema;Un$EO+pndem ser ClaSSffdcaﬁﬁgg15ﬁwfst&ﬂdoﬁ&eahéﬁojggag fras: s o ©a

seguintes categorias: vroprietarios, foreiros e .ocupantes. Pro

3 ' prietarios e foreiros tinham que apresentar documentacio que
. provasse sua situagao.

£ -

.

Cusveiat, ¢ oo Roreguler .o .aforamento, «a desapropriacdo,..a .venda .. o

W

-qm;anexplona@ﬁoaﬂngcola-da5Fm39nﬁaxNabi@ﬁaTRUﬁGovérﬁhnteﬁbf4£ﬁ5Se??l ook

. bogundo o.-Obsenvador Economicoive ‘Financednro(26). .~ loobjet ivioray de rofw i
(3 . e ,
~ -n,jde&epwo}%ehw&apequenauprupmmedaﬁe;wpe&aﬁmendatdeamntesxdeaterfgmfufmga;

L} -« _.cnos, abandonando o regime:pouco proveitoso: deaforamento e ar-t o oo

7 ~rendamento.

L '

e _

“e..w o - - Se 0 governo desapropriou-as propriedades sem tTtulos eeeiw
- nao pudemos ‘saber. 0 qué ficamos sabendo, isto sim, & que a -

posse da terra dentro da area da Fazenda Nacional ainda era um

problema em 1949.

(25} CUNHA, Nébfega'da - "A Fazenda de Sta. Cruz", in O Observador Econdmico
e Financeiro, Rio, 1938/39, vol. XXXVIII, pg. 199.

 (26) O Observador Econdmico e Pinanceiro, 1938/39, vol XXXV, pg. 199.
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G jornal Imprensa Rural (Jornai Defensor dos Interes- -

* ses da Zona Kural) de StaiCruz, publicou durante os ancs — de-

1949, 1950, 1851 uma coluna perménente pregando o fim dos afora
mentos com o sequinte titulo: "Fﬁfog inimiqo - n® 1 de Sta.Cruz."
Claramente identificado com os interesses dos loteado
res de terfas qué'prGDUQnavam sua colocagao imediéta no mercado,
"a Imprensa Rural dé outrubro de 1949 assinalava que, ... a
prética da.enfiteuse em Sta. Cruz tem sido uma‘ca3amidade;.. 0
foreiro esta sempre numa deﬁendéncia incomoda. Em Sta.Cruz o
tormento do povo @ justamente a dependéncia e subordinacio  ao
;Servfgo de PatrimBnio da Unﬁéo, que dificulta as transagaes de
.'ﬁompra a. venda de tefvenog.,;\ Vé-se em todas as 1Qca1idades 
grandes areacg - QUe hrosperam da noijte péra o dia. Campo Gran-
de, Nova Iguagu, Camarda, Hilcpolis, Itaguai, ctc, possuen compa
nhias que 1ote{am_terras 2 as regioes florescem rapﬁdaménte.
Em Sta. Cruzm_ninguém consegue fazer um p]aho‘de toteamento, ne

nhuma companhia se anima a lotear terras, porque ndo conseque

vencer as dificuldades existentes no Servico de Patrimbrio da .-

Unido." (27)

Em mergo de 1951 o noticiario afirma que "a causa dos
Aoreiros de Sta. Cruz e sobretudo a causa desta terra,-  tdo
abandonada, motivada tac somente pelo espantalho do aforamento,

afugentando capitais e vontades desejosas de aqui se estabelece

-

(27) fmprensa Rural- 23/10/1949 ., .

11.53
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o . , o o BOF RS-
S | S BIRLIGTECA
“ : " jRrER =
;{ E \f-rem e”t;abalharem cooperando para.dunoésq progreséon Por. tudo.
-~ isso é-que acreditamos numa nova fasg na-cémpanha‘pela liberta~" =
i géo'de Santa Cruz* (28). - |
‘ )
< Caracterizando a enfiteuse como um "empecilho ao di-
: reito. de propriedade”, a Imprensa Rural de 1951 pergunta: "Qual.
%é RN o esggbelecimento de crédito oficial ou particular, © - entidade .
_E financeiramente capaz oOu empresa incorporadora gue apoia inves-
,;‘_ -~ --timentos de bépital-em éregs foreiras 'situadas fora da ZOné“Ur_~¢¥-_~
?? bana da capital, principalmente‘na Fazenda Santa Cruz... conhe- .
:é © cida como sertdo carioca?"(zs) . .
k%- Da grita provocad@ pelos interesses dJdos loteadores
E; " nao tivemos;'a partir dai, mais noticias em QUe'tgria redundédo.“.
L Soubem03f7nolentaﬁto: que o problema de Areas da'PazenﬁafNacioar Fean
Ty . i ,
;é ' nal invadidas. por posseircs, se estende até os dias atuais, pro '
) ~ curando o INCRA - atual responsével pela Fazenda --. regularizar . - ...
i\ a S‘ituaggo dos Qué al se fén*cb‘net:.-"r-_’a:r'n::; CaE i Y I
[ i _ . -

wipd o, 0o oUm pequene . jornal, produziderartesanalmente,nredguedis ninons

srvelculainteresses da populagiv: de:baixa:renda pdaviZona-. Qesterysa. swrnids

f e

_—

{3 wooocwe-numa -matéria.intitulada WTerraﬂéﬁﬁistaﬁ?qubliéadaﬁrrem:L'19843“;'§u211
EERN . .

b o] . B 1] . § : - LRI S S GR o - [ R
o cSugeria:gue = "A palavra de:ordem e gue ninguem - compre: terras :toiio
i - : .

rprincipalmente os que pretenden: séntornar: pequenos: o hproprd et@en o né

‘rios, sem:que antes consulle: o INCRA para obterem:ivas devidas:ro o

informagBes sobre a situacl3oc legal desta Aarea.

l’: (28) Imprensa Rural - 31/03/1951b;.H.,ﬁ_uhi‘JJ;,; PR
P (29) Imprensa Rural — 1951. . T
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"Nesta regido existem muitas terras cuja propriedade nflo

estd corretamente lcogalizada. Isto se torna um prato cxcelente

para que os.chamados "picaretas' atuem.com o objetivo de vender, .

-mos menos .esclarecidos, terrenos que amanhd s6° dardao dores de ca=

beca,. além de muites prejuizos'(30).

A referéncia ao INCRA se deve ao fato desse  Instituto

ter-se tornado o herdeirc*® da Fazenda-Nacional de Santa Cruz e o0

responsavel por sua gestao. No sentido de daT uma solug#o aos
conflitos de terras em drea da Fazenda o INCRA criou o Projeto

Fundiiric da Fazenda Nacionmal de Santa Cruz que visa légalizar a
situacao das terras da Unigo, na maiovia ocupadas por posseiros,

que nio possuem o titulo de propriedade.

Segundo o artigo indicado ‘acima ¢ Projeto Fundidrio da

'Fazenda Santa Cruz esta veltado para a ocupagao de terras na area

~rural, abrangendo as dreas de Itaguai, Paracambi, Paulo de.. Fron-

tin, Piral e também uma parte da area urbana que inclui a vregilao..-

urbana de Ssnta Cruz.

No caso da area urbana, o antigo Instituto = Brasileivo. .

de Reforma Agrdria criou waa legislacio  para resolver o - assunto:

(1967). A deliberagdo do IBRA permite o dominio pleno apenas pa-

ra terrembs com até 1.000m%, onde o posseiro ja deve estavr.: - had .

mais de 1 anc, com posse. mansae pacifica, sem que haja contestagoes

{30) "Terra a Vista”, Jornal de Santa Cruz, 1984,
{*) Antes do INCRA, o Servigco dc Patrimonio da Unido, do Ministério da Fazen
da e o Instituto Brasileiro de Reforma Agriria (TBRA} Fforam os responsa-

veis pela gestiao da Fazenda Santa Cruz.




de terceiros, e pagcendo os foros normalmente.. A interrupcdo do -

, o
pagamento do foro durante 3 anos dimputa a perda :da posse, por

s

f; - .. . pedido de reintegracac de :posse feitﬁ'pe]O”prépPietérﬁD*(aiUnjAhKV“
. d0) .
O-due aCOﬁteceubcom as terras pertencentes a Jose Max .o
- ria Rolas ilustra ben os dois*aspectqs’da quest50-ﬁa*pdsse=.,vde“”:"”
Sl © " terras publicas é_que j& nos referimos: o con%ﬁito peta broprie
fz dade e os requisitos Tegais para a manutencao da 'posse.
S - Segundo ncssa fonte de informagdo(31), com as enchen-*
@ _ _ .
;; . tes de 1966, varias fegiaes¢de.8ta;t0ruz.ficaram-a1agadas;h_;”eh
(3 epomuitas familias ~ a aaionﬁﬁ*de;1avrjﬁnres-e:com993hamﬁa -ﬁrocyyaﬁz
Ef _rar‘outras terras pa-a se assentar, indo ocupar as tefras de Ro
° __]as,.éue se encontrzvam abandonadas. SEm. pouco teﬁpo.méisnu, de-..

R

QE;};;; cTguagus e-Madquiriu” no Roldasyifora alsua posse; umas Srefacader  4daes b

(o .2 -
m]‘l m .. P

... Atuando cumo grileiro Chahoqdeturecorfeq.E"poJ?ciampEfumn

cﬁfﬂrﬂﬂ@afﬁm?iﬁas;instaTaram—s%hhoﬁ%G%aﬂu&-Eni?eﬁDsamvﬁmEﬁmosﬁbmhbagﬁﬁnﬁf'

‘g-d;v:;aaies-estava;JaEO Chaboudetoquesja tdnhas s ido: possedro: emi & w.Nova: & 1 o

zra expulsar-posseiros de areas:que:alega sdo:suas.: o AlEmide grica. sio

b .ele se'aposa1LQUe por. seu turno tinham sido. apossados. pelo pro-...~
- .prio Rolas. E que guando em 1967 o0s posseiros receberam de. Ro= - ... .:
" (31) Jormal de Santa Cruz; 1984.

I1.56
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las as notificacoes para desocupacao de suas terras, resolveram

fundar .a Assoclacgao dos Lavradores de Antares para se defenderenm

‘Pediram entao ao governo a. desapropriagao das terras, no.que fo-. .

ram atendidos. Fol nesse processo que descobriu-se que Rolas

nao era o verdadeiro proprietario da area. A partir dai as ter-.

ras passaram para dominio do INCRA.
L] .

Bm 1958 0s posseiros foram chamados1pelé.INCHA, com a-
méaga.de despejo pof parte do exccuteor. Com a ajuda de politi-
cos houve a promessa de venda das terras pelo INCRA. Os morado-
res continuam aguardando (1984) decisao do INCRA para regulari_

zar de uma vez por todas a situagac de suas terras.

. ¢ conflito pela posse da tepfa, apésar de pouco visi-
vel (o.tema faramente aparece na grande imprenéa e raramente ele
é.dpcumentado}-esﬁé'pfesente éinda na area de Santa Cruz e S por
toda zona Qeste, © que se verifica simplesmente pela présenga de

um certo numero de loteamentos. clandestinos.

3.4 ~ A Zona de Campo Grande ' : o L .

A gquestao da propriedade da terra na Zona Qeste da ci-

. dade do Rio. de Janeiro em nada .difere do gque historicamentes acon

tecew em. oulbras areas, Como. na Baixada.Fluminense ou na Baixada

de Jacarepagua. Nestas tres grandes planicies a presenga huma-

na remonta ao primeiroe seculo "de colonizagao da cidade, . guando

os primeiros povoadores ai se instalaram para a exploragao da. ca

ne.

Iguvalmente ao que ocorreu na Baizada Fluminense e na’

- - N - .1 ] ]
Baixsda de Jacarepagua, na regiac da Zona Ocste do-Rio de Janei-
ro a ocupacac da terra foi feita através da doacao de sesmarias,

que redundou ne surgimento de grandes -latifundios.

IT.57



E O

TERRAS PROPRIAS B
.JUNTO A BELA PRAGA BENJAM!N CON.STANT
SARTA CRUZ_!I'
FACILITA SE O PAGAMENTO
I .,-:.._“‘-f_-_f-_-"TRATAR COM T
H@E&E}EJ@ R@@REGU S @ARR“;T@

-

ESTRADA MORRO DO AR 45

RO MELE @
‘DE SANT

Y. 5 I"(}DI‘ RA QDQUIRIR EJI%I LOTL RLSIDENCIAL
FRENTES I’ARJ’L R-Uﬁ. OLAVD I} AVEI\ID:& }ISABLL

snm JURGS e

Jﬁ E}Rﬁ —n R CURV"ii.‘I;Q CAVALCANTE .}3 .
LEMBRESE' LoTE COMPRADO

-
fo ';5”%:} SO R L e

g PFQUE’“’('AB I"N'I‘RAD.{LS B PRESI‘AQOI:&? MFNBAIS

sc:wc REAL zmoo

11.58

T I AP

#20 edi ane n ppd  en




™

COGHPSSUSLTIELIISUILUISIIL I TS EEOE R0

e

PR R L R S

¥
3( .
¢

§

os da

SSUGCHET,

o

13

poria, lotes planos

'éga

stacdo, com

£

£

-

30 4

£
By

Tuz, condue

Bl

s

Contomnie

CEDUEY

e}

1

i &

Gis @ Part

| : | sem Lnfrada e sem Jures | - | ,
FARA VISITAR O LOTFAMENTO RESERVE SEM COMPROMISSO EM NOSSA CONDUCAQ OU PROCURE OF NOSSOS  CORRETORES EM SANTA

.

tdedo)

=

do direito du

.l:_.-
i

BAR CAMARA (ao g

CRUZ AQS DOMINGOS, FE!

1

S

Fe

o

<L

]

Q

Z .

uy

o

0

>R

oy ¥ 39

v vt

w (%)

] 9]

<< 183

W 4

)] ]

7 Een

pL AR« 3

no%

& o

) - B

s B

-

13 ,_,ﬂ;}

8 Ly "

A

<

& -
-

&

&5

.~ Rusa Senader Dantas, 76 -7.2-

AN T L e T A T AT e T TR

Atef 59

2-1489

249

-y
&

-
i

16-19 - 4

32~

&
o

§. 703-704 - Tels.

et




através da venda do aforamento e/ou do arrendamento foram varias

“J . vezes fracionadas, produzinde um nlmero maior .de propriedades .. ...
o . menores. ol Lo L jqﬁk3k_ﬁ LG N

Y e ;

%f' (32) GEIGER, Pedro P. - A Zona Leste - In Enciclopédia dos Municipios Bra-

(L - © sileiros - IBGE, 1958. pg. 267. :

“{33} .LIVRO DE-REGISTRC DE TERRAS DA' FREGUESIA'DE N.' S. DO - DESTERRO “DE ~ CAMBO

GRANDE. (1854,/1855, 1956, 1857) = Arquivo Nacional.

1I.80

5;? N - " Como vimos na parte II Seste'trabalhO@ a exploragdo™
rﬂ. .. ~-Ga cana sob o regime da grande propriedade e apoiada no trabalho .
Y r;ﬂ...‘-a:e'=cra\.r0 haveria de pteVa}ecer nessas regifes até finais do sécu~.
- K 1o XVIII, guando em fungac da concorréncia da produgao canaviei=
i t/~ ra realizada em ocutros palses, entra em crise.
1i Como heranga da economia agucareira ficaram as gran=-.. ... ..-
?j ‘des pfopriedades, gue equivaliam as fazendas e engenhos de culti
fj vo e industrializag¢do da cana, gue na area de Campo Grande soma- =
}; vam entre 10 é 15 unidades.
Apesar dos vestigios da economia canavieira ndo se -
i apagarem de vez - alguns engenhos continuaram fabricando o agi-
{2 car mascavo e o0 aguardente ao longo do século XIX e até do sécu-
{3\ - o XX --.08 engenhos foram»apaganddzseus'fnrnos umsacum (320 e
?; ' a . . Ao contrario, porem; do que aconteceu na regido  da
5} : Balxada Fluminense onde a atividade agricola foi abandonada, sen
M do substituida pela criac8o de. gado e mais tarde ,pela. explora~:.: -
{g gdo' da tabatinda e p ela extragdoc de lenha das matas elcapoei—
Cé ‘ras, na regifo da Zona OQeste a exploragdo agricola se manteve,
(% apenas que nao mais através do cultive da cana.
S%\,-§?ﬁhoarcrzunf:azparecé ser-queﬂcom.diﬁinuigéoudos ganhostoriundos:doioidoss
%ﬁ{.iﬁggbagﬁcanf?os,proprietérios das grandes fazendas optéramg»pof“Lueh@*Gt
?{:' -- -@84Yas, aford-las ou arrenda~las, pelo- menos parterdelas;. trahs-
.}i -~ Lormando. egsas. éreas-em-bhédavas-e'sitioéi““Temos*assiMf'gue‘as@g_ Sy
?i. (10 eu: 15 prOprledades exnstentes na freguesia de Campo Grande a3z
T{ " gue. temos noticia no seculo XVIII, aparecem como sendo 38 por
. volta de 1857 (33). 2 |
A 'fmfcnzi-f*fmk~hip6té5e que “temos & que lasvgrandes © propriedades,ai bran
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-

£

. o , o

Afora a existéncia dessas novas fazendas, constatamos  a presenca Sl
~na freguesia de 88 proprietarios que registraram - suas. terras ™

-quando da obrigagdo do registro, em 1854.

-
N - Percebe-se desta forma qué-a-estratégia"usada “peloai ot Ay
...grandes proprietarios para evitar -a desvalorizag¢do de suas “ter+.. a
. . . ‘ {3
ras e ainda obter ganhos com foros*, rendas ¢ vendas, foi repar .
ti~las. Vendendo a propriedade, alugando-a e/ou cedendo a pos- L
. ' r
- ~ ) L
se, os senhores deram inicioc a transformacac da estrutura fundi- o
dria daguela zona. -
-
Criou-se, portanto, ainda na primeira metade do sé- B
. - o
culo XI¥, um dina&mico mercado de terras que se caracterizou pe- L.
_, . : £
lo. arrendamento, aforamento ou pela venda de sitios  ou chéca- )
ras, produtos dos desmembramentos das fazendas. : ' U
. P
. . k\_.
Os livros de Julzo de Faz {34) da freguesia, onde e- C
. . . - - . i ' )
ram registradas todas as tvransagoes de compra e venda de terra S
_ oo o . -
em Campo Grande, dJddo bem uma idéia de como foi o processo de des- -
membramento das fazendas:. . - S : . -
. =
—. Bscritura de venda de tertas e. quitacgido que faz- -7
. o
Joaguim Fernandes da S. Alves ao capitdo Felisbi-. . 0
no J. de Oliviera - 1857. Joaquim Alves &  senhor - ¢ o

e iev e e ocre o possuldor de 130 bracgas.deterras.de téstadascom v T
750 bracas de fundes na Fazendd do Lameirdo.  Divide pela™ - i

~direita com o outorgado e pelo outre lado com ocutros her- (L

{34) Juizo de Paz da Freguesia de N. 8. do Desterro de Campo Grande ~ 1857/58 =
- Arquivo Geral da Cidade do Ric de Janeiro. ("

(%) Os aforamentos, no Brasil, s@o raros em terras. particuldres, sac mals..
caracteristicos em terras do governo e as vezes, e¢m propriedadss perten—.
centes a Igreja. '

Ir.sl ' : _ - S



-

N ;deifos da Fazenda do Lameirﬁo; cujaé terras . houve
- L e s por herahgas de seu‘§ai em partiiha com seus - ir-
éﬁ g L - _ maos. As terras se achém livres e desémbaragadas:
&3 —_— 'Por isso, das - mesmés terras separa 100 bragas
Ty . .
- o e vende ao outorgado.

—_Escritufa de venda de terras e quitacao que faz Ro

fé__ w;;mff, .. - .. sa Fonseca da Silva ao capitao Fe1esbino J. de 0}i. ..
o P o ---veira-1857. Rosa F. da Silva & senhoraze Teg¥timai-v: = .=
oy :
9;“ - possuidora de 1313 bracas.de ;erkas de. testada.. com.
i . “;;1:;- 750 de fundos em terrenos da Fazenda lLameirdo, que
if houve ﬁef hergngalde seulpai. A:feStada divide com
3 . : .
{}. tertés_dolcapitab Francisco T.S5. Alves, faz fundos:
é}u s et ¢ ha serra do Lameird@o com o-outergado - e com: outros:
?é- '?v?-wasrwmguf;m_eﬁerdeiros-da Fazenda Lameﬁ%ﬁbn*?Pbr*um*ﬁadogfgiﬂdi#wﬁsﬁv~w
O ’
giig-if%::m-gct&ﬁw*fsras dos referidos ‘herdeirosi ‘As tehrasfestEOfﬁﬂiQaw.fﬁL,
;}q__u__ ) _ " vres e desembaracgadas. Transfere paré 0 outorgédo gL iers
53: e ;stodé posse, dominio, direito-e‘acdo que:até.aqui tif .
HE] R .
i} nha nas ditas terras. ce RY Feesd irevne,
Ji _-.Eacfituha'de venda de terras que faz Candida .Roéa-r;
;?'_ o ‘da Silva a Jodo da Silva - 1857, E senhora e pos
}f_ N - suﬁdota de um terreno na Faéenda do Lameirao, havi
¥ ;- _‘dq por heranca de-seu pai. 0 terreno” tem. 72 bra-
e DI B _¢cas de testada.com 750 bra?as de fundos e se divi-
- de com térras do capitio Ftanciséb T. S. Alves e

IT.62



com outros herdeiros da Fazenda Lameirido. Pela nas -

~cente divide com ‘seu irmac. e pelo poente com o ca

pitao Felisbino d,_de_O11@eira.f'T?anSfere toda " a

posse e dominio litil, dirveito e agdo que tenha nas

ditas terras. ' oA

Escritura de venda de terras e quitacae que faz Jo
se F. da S. Alves ao capitdic Felishino José de 013

veira ~ 1858. José F. da S. Alves & senhor e pos-

suidor de 91 bragas de testada com 750 bracas de

fundos na Fazenda Lameirac havidas por heranga. A

tecstada divide com o capitio Francisce T. da S. Al
ves, 0% :fundos :d3o para a Serva do-Lameirvao.

Cede e transfere toda a posse e dominio uUtil.

4

~Escritura de troca de terras: que fazem o capitao
Felisbino J, de 0liveira e Jodp da Silwa - 1858..

, Fe

]

“No Tugar denominado Juary, Fazenda do Lameira

~disbire €.proprietario-e possuidor de um = terrenor nuo o

:com 81 bragss de testada, 750 bragas: de fundes; en #7¢

;tre-terrenos-pertencentes.aaD.zMariana-da_34.-Ges~

teira e Joaquim F. da S. Alves, havidos por comprati.

que fizeram & Jose T, da S. Alves.
Tgualmente foi dito gue Jodo da Silva & senhovr e
leqitimo possuidor de 72 bracas de terreno de tes-

tada com 750 de fundos, na mesma Fazenda do Lamei-

- rao, entre terrenos pertencentes aos primeiros ou--

torgantes e Joaquim F. da S. Alves, havidos por com.
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n - . pra a candida Rosa da Silva.

;{ S o . = Escritura de,vgnda de terras eiquitag§o~que$ﬁ
- S S '_ fazem Francisco D. Carneiro ao capitdo Pran-
k? o ‘ _. cisco T. de S. Alves - 1858...° '

N Me foi dito que além dos ~ outros terrenos,
Yyl R 5 : gue €& legitimo possuidor - na Fazenda do La-~""
S - meirdo de terras herdadas de Luiza N. da.
A ;" L Coe . 8ilva, medindo a testada.122tbragas,_confrég"
T .. .. .. ... . ... . tando com terras de D. Mariana B..da S. Ges-
3 ' teira, indo fazer fundos com terras da Fa-
i

zenda do Mendanha e Guandli do Sena e pelos

lados com terras do .mesmo outorgado compra-

dor, o dito capitdo Francisco T. 8. Alves.

i
r’/ - . . ' L3 =
L Como se pode observar pelas. escrituras apresentadas,
(2 -’ a Fazenda Lameirdoc estava sendo vendida pela ~familia-Silva al- ;
% . 2 . ! . - N ’ -
. - Ves gue era herdeira dos proprietarios.  Quando o chefe: da.fami~ vz
- . \ :
A

lia Silva Alves ainda era:vivo’ mantinha a  Fazenda Lameir8o ain=- - -7~

da indivisa. "Depois de sua morte e da partilha das terras entre

T T
et st

seus herdeiros, trataram estes de vendé-la a outros.

3
1 L A e “Fi-interessante perceber Jleienguanto ! algunssdividensnorais
3 ) cada vez mais a terra, outros fazem:o.contrario,..compram terra ..l
;7 cpara formar Areas maioresino i Do GUEAS G0 LTEHG s
St ~&lém do chacareiro,: gue na:suaisituagdo de  pequeno ez 71t
- . ' . , . . . e .
el +médio proprietdrio contribuia:para o desmembramento;:: ainda » quesrniemnri
o parcial, das fazendas, o arrendatirio {um simples .inquilino: sem.~ .:.:.
"-\._j - o ) . . . N : . " . . . : . .
NIV S Adireito ide dominio) e o foreiro. représentantes - caracteristicosntnrl oy
[
o - - - - . .- ’ . . . .
RS serdaaspegquena. ‘lavoura tambemsecontribuenm bastantiesparva -andesarticussiari e .
LA . : - ' - '
5 lacgao dg sistema de g;andes propriedades na medida em:que,.ape=:
‘o sar de nd3o serem os proprietarios*, eles "pertencem™ & :proprie-: .-t
0 dade.- ’
L : : _
» © (*) O foreiro detém apenas o dominic Otil, nunca o dominio direto.

. -1
L -
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;
Veja-se os exemplos a seguir: ‘ S : - ;j
-
~~-Escritura de venda de terraSze.quita§50rque: - Lazem: - E
Geraldo Luiz da Mota ao Tenente Bento J. G. Teixeils i
ra - 1859, ;
Geraldo da Mota € senhor e legitimo possuidor de 81 ?
bragas de terras na Foazenda de Capoeiras, cujas ter _ :i
ras houve em partilha com suas legitimas pela morte . - ~fff
de seus sogros. Neste terreno-existem em diversos (
lugares 7 arrendatarics que ficarao pertencendo &0 i
outorgado, bem assim como a cobranga dos arrendamen ';
tos. ' ' ) | | ;1
- Esoritura de venda de eerras e guitagaoc que faz Jo-.. za{f
s¢ A. P, Suzano ao Tenente Bento J. J. Teixéira e ﬂ;i

857. o _ o

Joege A, P, Suzano é possuidor de 131 bragas de tes-

tada na Fazenda Cachoeirasg,. que houve por  heranga

dog pais e por compra que: fez a seu irmao.: Cede e .-
transfere na pessca do outorgado toda a posse e

~dominio, direito e agao que.até agui tinha nas su-.

praditas bragas. Declarou que dentro dessas terras

»
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- existem © arrendatarios dos quais recebia arrenda-
P~ .
- ~mentos. ZTesde ja ficam pertencendo esses arrenda-
Ty - tarios ¢- dito outorgado ¢omprador.
N
(" _ - Escritur: de venda de.terras e quitacdoc que faz
f} Joao Pe: ira de Lemos ao Tenente Bento lose 6. Tei
-~ - . xeira - 357
oy S Joao P. g Lemos & possuidor de 100 bragas de tes-
o tada corm meia legua de fundo no Tugar chamado Ca
Oy o T ~.cundinhs na Fazenda do Campinho,: cujas terras.  as
)] - \ e
~ houve e:: consequencia de debito... Achando-se as
€3 : ' .
'S terras ~ vres e desembaracadas de quaisquer  onus
5 .. -; . vende a: outorgado toda posse, dominio direto . e . o0
z‘; * . . .
fé agao qu. ate aqui tinha das ditas terras. As refe
Oy ridas t -ras dividem na testada com o alferes Jodo
.Ll ) .- . - v .
Qa ceoa pwan: i CFo Barasi. e outros. s Dentro dorterreneexistemicnTro g el
9 ] ' | , C
(. Priscrnncosn o o arrvenda.irios, os quais ficam pertencendo ao outoranney.
s
b
(.2 _ _ .
N T A confirm . 3o do processo de fragmentagdo das gran-
(L o . P . P =
L . des. propriedades e .y consequencia.a.disseminacgao, senac. .da . .. ... .
(. ' ' : ’ :
{ . propriedade, pelo ni0os da posse da terra, podemos obter, com
S ~ a Teitura de alguns registros de propriedade feitos nos livros
(3 _ : S ' : .
: de Registro de Terris da freguesia. Enquanto encontrames = em
. alduns registros, nitidos vestigios da estrutura fundiaria tipi

camente colonial - @ sesmaria ainda muito presente '~ em outros,

como a fazer contrauunto, esta forma Unica do-passado de aces-
" s0 & propriedade, ceide lugar a outras formas, como o aforamen-

to, a imvasao, a ocupacac de terras devolutas, a aproﬁriégﬁo
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atraves da-falsificagao de tTtulos, etc. A documentagdo - que -
ateste o acesso a propriedade-atrévés-de formas_nao legais, fne = .’

Xiste, a nao ser por relatos indiretos, tornando impossivel - o

trabalho de documentar esta forma de ‘disseminagao:da proprieda. 7o

- de. 0s registros das terras "legais™ estdo, no entanto, dispo-7--n..0k

nTveis, vejamos o que eles trazem: ;1
~_Registro da Fazenda do Rio da Prata- 1856 ;

. : .

Pertence ao capitdo Francisco T. de S, A1ves; sita Q}

neé Mendanha, com légua ¢ meia de festada e meia 16~ - . Lo

_ ‘ o

gua de sertao. Parte de um lado com terras da ses ;:

maria do cap%tﬁo'ﬂntonio Coeiﬁc e com terras - do “-(j
_ _ (

Guandid' @ por outra banda icom ‘terras de ‘Madureira ; - os

Cabucu, Piranga e Marapici... Tem tudo né forma {:
de carta de sesmaria concedida'ao_tenente Jose "~ AL :?
:de‘Azevedo$ dada em 15{?2%}?89‘E'conf1rmédaf e em ;;
21/7/1800. . R ' (
-0 capitao Francisco Alves houve a fazenda por-c0m¢?~w~ﬁnF

capra que fez a Maria D, de:Melio e Silva e a "séusi?ae?fiﬁ

filhos e genros, na data ‘de 5712/1855. .

- Registre da Fazenda da Pedrg-~ 1855 -
©. . s.i0 Convento de N. S. do Mdnte do-Carmo do Rio-de Ja v bt
. . {
neirc possui nas Freguesias Guaratiba, Campo Gran- i
de e Curato de Sta. Cruz uma sorte de terras, par-. (0
- te da seswaria. concedida em 1580 a Mancet Velloso, N
com légua e meia de testada no mar para o sul e { ]
_ N . .
i
L
¥I.67 ‘ . ‘\)



) 3 leéguas de fundo para ¢ norte... Se diyi&e pelo

;{ : T T '}ada do Teste com as.fazepdas do Saco , do- Magarga,; "
jﬁ;_;_ . S . de Inhoaiba, das Capéeiras; do Morgado de Marapici, -

;f SR _ e pelo lado oeste com as fazendas do Piahy e 'com

}é _ P a Fazenda Imperial. |

fi? Essas terras foram oBtidas por doagao -de Jeronimo

;ﬁ _ : : - Velloso e sua mulher... | |

Ty

;;_ C e 0 fim do regime de sesmarias, os custos e a iﬁprodu—
;;,;,:-_;;iﬁyddade=das grandes fazendésidepoisfdaJC$ﬁse ﬁp;ﬁgﬁcﬂrgaxcbmoﬁp-%fﬁiﬁ
i?_ | ja'vimos;_estimulavam sua répartigéo{

o : -

_;Em ) !w;Redistro_de terfas de Antnnib:degb;fGalendo :sitas?&i;wi;
3; | o no ]ugaé chamado Campo de Fora na Fregues%a ~de

N | Campd Grande- 1855 |

O | :

{3 . : . : _ :

e P Trata-se de ‘uma datsa desmémbrada'da-Fazenda.'Jpary,"a_ffu

£

kS

{(F rooiedw oo - - formando testada com terrhsmdafFazenﬂafCabuéu R SRR
j : ,

£

:;; E . com tertas'dﬂ capitao Fe]ﬁSbino*dev01jveﬁraa<: T:;?s%iws-ﬂ
O |

?Fa - da nessa metade do s2culo as grandes fazendas convi- ey
[ . , .

;;§= -vem pacificamente com propriedades de todos: os portes;frrSEJam'tﬁ

ié : peqguenas, médtds'ou grandes. 0 fato. & que no auge da economia

?i -‘cafeeiraéwa-zona Oeste de onde de uma ‘de suas fazendas- (do Men

R . . .

SR danha) o caféd se espalhara pelo Vale do Pata{ba, nao acertara

?; com 0 novo cultivo. Na Zona Oeste o cafe* fora eféﬁero e nao

) : : ' C '

{;- passou de cultivo de fundo de gquintal. ..: O R TR

-{; ' _ * Nas encostas'das serras do Mendanha é de MarapicG; o cafe teve algum’ su

- cesso. : :
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. . S | g

"Na medida em gue a cana decalu e 0 cafe nao 'pegou',- B,

: Lo

nao havia mails necessidade de se encontrarem indivisas as gran- o )
* e

- . N . i~ N . o

des propriedades. Nessza conjuntura a fragmentagao da ferra foi - b))
catsolugao gque evitou a-derrocada economicar dos grandes proprie- .o
' oy
tarios. . - -~
’ AN /}

-~

AN

A intensa transagao realizada com terras durante to 3

R ' ; - ™
do o seculo XIX na Zona Ceste transformaria a area numa vasta L
. I

) -~ . . . o

zonta de agricultura de subsistencia, em parte para apastecimen- ~
}

to da cidade, em parte para ¢ consume familiar. A antigé paisa .
gem das fazendas comegava a transfigurar-se numa paisagem pontil v';Ci
- . - * h m T S - ’ f-/_h.\.i

lhada de peguencos sitics e chacaras.{VER MAPA DE LOCALIZACAOC -
. s

W

DAS FAZENDAS NA ZONA OESTE). - A

e

T

./_
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A IKPORTAHCIA DA ZONA OESTE

NGO ABASTCCIWENTO DO RIS DE SJANEIROD
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cariTuLD IV

A _IMPORTANCIA DA ZONA OQESTE NO ABASTECIMENTO DO RIO DE JANEIRO

4.1 - A Agricultura na Zona Oeste

Até a década de 1930 - quando comegam os primeiros loteamentos urba

nos - e certamente se estendendo até os anos 60, a zona Oeste do

Rio: de Janeiro é considerada a principal drea agricola de abasteci-

" mento da cidade, apesar de sua participagao ser insuficiente para

as necessidades do Rio.

A zona Oeste, até finais do século XVIII, esteve ligada a produ-
950 e comercializagao da cana e seus derivados, e mesmo com o reflu
%o do mercado 1nternac19nal para este produto, no seéculo XIX, ainda

wmnmmha ativo seus engenhos.

-Atrévés da andlise de varios inventéribs de proprietarios 'de ter-

ras da regiao pudemos constatar gue ali era intensa a atividade a-

gro pastoril, mesmo d§p01s de seu alijamento do mercade interna-

Clonal.

A descric3o de um desses inventdrios pode nos dar uma idéia das a~

tividades econdmicas desenvolividas neSsés1fazenda9“°”*Véﬁaﬁse“xy*eF‘“f”-

xemplo do inventdrio de Antonio Jose Coelho da- Sllva ‘e mulher, de
1855: (1)

"N6s... avaliadores nomeados e juramentados... - procedemos - ..

as‘avaliaQSes da Fazenda Joary “pertencente  ac-  casal  de.

finados Antonioc José C. da Silva e Rosa M. vieira, de que

é inventariante Jamor Agostinho J. C. da Silva:"

.~ casa sita no lugar denominado Caroba; ° compreendendo’ s &

casa de. negdcio e de v1venda e sdtdo, arvoredos,  jar-

dim e horta,

- um rancho compreendendo estrebarias, fornos e mals ar-

" ranjos de padaria;

-~ escravos na Carcba: 20

-

(1) Arquivo Naciorial - Inventdrios, movel 15 - Gaveta 1 a7, Inventdrio de An-
tOﬂlO Jose Coelho da Sllva e nmulher.
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No engenho de doary, avaliamos o seguinte:

. 1.000 bragas de terras

. corpo de engenho N
. casa de encache e dé‘purgar (bangués)
. moenda e caldeiras |

. casa de aguardente -

. um alambique ‘

. senzalas

. partidos de cana e mandioca

’

. 40 bois, 24 vacas, 14 novilhés, 10 vitelas, 23 burros

de engenho, 52 cabegas de gade para trabalhos de

viagens !
. escravos da fazenda :27

. 3 bestas, 1 cavalo e 2 burros de carga

As escrituras de compra e venda de terras do _sécule XIX, na . re-
gido, referem-se frequentemente & existéncia de cafezais, canaviais,
arvoredos frutiferos, laranjais ete.Essa intensa atividade agri-

-

cola procéésada nas. fazendas, nas chécaras:e nos sitios atravessara
o seculc XIX e b arrefecerd no -final da primeira metade Qo século
XX, frente aos loteamentos gue se exéandiam a malha urbana do Rio
'por‘sobre sua zona rural. Antes disso acontecer, pdrém, Campo Gran-
'-dé terd sido, juﬁto com a Baivada Fluminense, o maicr exportédor  de

laranijss do pais.
Segundo o Censo de 1820 & zona Ceste era quem tinha. 0
maior -numerc de -cabegas de gado, era quem mais produzia a

ryYor, a 2 Se-
gunda produtora de milho, a primeira produtora de feijao,

de  bata-
ta inglésa, a segunda de mandioca, a unica produtora de algodso &
mamona, a maior produtora de cana e a segunda produtora de café da

cidade do Rio de “Janeiro.
Em suma, da area total dos estabelcimentos rurais recenseados em
1920, a =zona Qeste apresentava a malior area culitivada, caracterizan-

do-~se, junto com Guaratiba, como a maior (eatre os distritos do  mu-

nicipio) fonte de .abastecimento alimentar do Rie. Mesmo sendo a
maior fonte de abastecimento da cidade, grandes areas da zona Oeg

te'ﬁermaneciam incultas em 19820, Temos assim, gque os estabelecimen-

IT.73
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tos rurais de Campo Grande* ocupavam apenas. 29,3% da superficie .
S do distrito de Campo Grande, sendo que 3 drea em matas representava
b ai 20,7% da area dos estabelecimentos rurais. - Esses estabelecimen-

tos rurais correspondem a apenas 31,4% da area cultivavel do. dis-: .. .

trito de Campo Grande. '

Preocupado com a questéq do abastecimento da cidade o governo procu.:-
' . N . . ) o,

P rovestimular ainda mais o desenvolv1mento.agricola da. zona oeste,

~ - ao mesmo tempo em que fazia grandes obras de saneamento nos vastos campos i~

= nundados da Baixada Fluminense.

Pelo relatdrio de 1927/28(2), apresentado ac Ministério da Agricul-

tura relativo ao "melhoramento das condigodes da agricultura no
R Distrito Pedetral" pode-se ter uma idéia da avaliacdo que a autori-
. :
- dade competente fazia do problema: '
(3 PR -
3 A "Impressionado com o estado de-abandono de grandes dreas
. . cultivdveis no Distrito Federal que, uma vez exploradas, -
EJ teriam grande concurso no abastecimento -do Rio, pediu 0 .-
?'-.. . B .- . . '- . - - ' .
ﬁ} Ministro gue se fizesse um programa de incentivo a produ-
%f gao agricela... ‘ ' '
{3 _
(y° ~Segundo Aristides Caire‘aeégeawapnevéitével;ich“DiS;riﬁongedﬁzgqvagf
'y ral tpEra a- péq;u'en‘a lavoura era.de: ,-_.In-h-a;ﬁma_; = 14u300s  chag o a'—':-’Ir'_E.l_tj'é'l{-.r T
¢ ¢ 12,900 hs; Guaratiba - 18,100 ha; Jacarepagua — 21.:500: :hajiscCampog; ..
L Grande - 24.500 ha e Santa,Cruz - I1.200 ha.: Tuuis Do L300 G
&f " Encontram—se ‘no Distrito Federal grandes P18n101esrn'Sendo”asﬁmaiofffﬁ?“;

. Grande e Guaratiba com 100.436.000m?.
(_J I Bssas zonas oferecem Stimas condigoes para- a. agrlcultura mas.. es&ﬁa-a-ﬂﬁ:

- transformadas em pantanos e precisam ser saneadas.

Dispde assim o Dlstrlto Federal de zona ampla e favoravel a cultu-

ras diversas, proprias para o consumo e barateamento da vida na ci-

B -}

* Ndo ha dados para .Santa Cruz. ‘NS0 .incorporamos o.Distrito.de .. Guaratiba .. para ... .
computo dessas porcentagens. IR AR SR . : o

(2) Relatorlo apresentado ao Ministro da AgrlCulLura pelo Dlrebar do’ Serv1qo de

Inspegio e Fomento Agrlcola Agrlcola - anos 1927/28, Rlo, Heltor‘ Ribeiro. . &
Cla., 19?9
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}res.«a de’ Jacalepagua com,;159.335.000m?%; . a-de Irajs com :k69 812,000 se 7

‘m2; a de Santa. Cruz e Campo Grande com 226.754.000m* e a. de . Campo 73 .7



.

Y dade do Rio, se for possivel estabelecér transporte, rapido dos cen-

tros de produgac para os mercados consumidores...

Em 1207... Campo Grandé,'Guaratiba.e.sbbretudo.lrajé.eram os distri- -~

tos mals culitivados...

Peld Censo de 1920 existiam 2.088 estabelecimentos - agrOpecuarios

com area de 51.419 ha, com area nedia de 25 ha.
_ p _

Vé-se assim o dominio da pequena propriedade, que é a mais conveni-
“ente na proximidade dos centros populoscs. O distrito de Guaratiba
é onde foi verificada a existéncia de estabelecimentos de menor area
com uma média de 11 ha. FEm Santa Cruz se acham as 3 propriedades
rurais de maier extensdo, compreendendo a area desses imdveis 24.054
ha... |

... Conclusoes:

- Nio sé & horticultura, como'a fruticultura, a floricultura, a
peguens lavoura, a apicultura, a aviculturé, a industria de lati-
cinios etc, 880 exploracoes que, COm SUCESSO, no regime de pe-
‘queﬁa propriedade, poderdo alcangar grande &xito = econdmico. no
Distrito Féderal;

~. Carecem o8 peguanos agricultoresseremajudados pelo @enNsino; . como o -

fornecimente de bcas sementes, adubos, maguinas etc;

- Proporcionar crédito aos pequenos proprietédrios ¢ indispensdvel;: - -

- B aconselhével .a obtengao de tarifas mddicas especiais para os-

produtos da lavoura nas linhas Férreas que atravessam a zona rural

3o Distriteo Federal;

~ S30 muitos os litigios de terras e seris medida util se se crias-
se um registro especial com o fim de facilitar as. transsgdes de

terrenos.. . "

A revista "Nossa .Terra" (3), de 1240 volta a questao do . ‘abasteci-
mento indicando gue até essa data a zona Oeste era vista pelo go-
verno ainda como zona produtora de alimentos, pricritéria para a

capitall

(3) Nossa Terra, RJ, Ano I, n? 4, i ) SERVICC DE PURLICIDADE AGRICOLA, MINISTE ~
RIO DA AGRICULTURA. s : .

1
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"Um dos problemas de maior preméncia da vida coletiva ‘do Rio de Ja-
neiro é o que se relaciona com o abastecimento de géneros alimenti--
cios. A alimentagao é deficiente e encarecida por: -varios = fatores- - oo

mormente quanto a peixe, frutas e legumss, A

‘Como-medida saneadora o governo drganizou-o nucleo: agricola -de  San-

ta Cruz, onde de permeio aos colonos nacionais, foram instaladas fa- -

milias de agricultores japoneses-especializados no--cultivo de - fru-=-—:. -

tas e hortaligaes e os nicleos de S3o Bento e-?inguéu: R

0 nicleo de Santa Cruz, desde meados dew1938,“cpmegod;-aﬁfsupnir'~oﬁ: RAPURE

mercade caricca e tem-se a firme convicgdo gue dentro de pouco a

zona rural poderé abastecer com fartura, a:pregos .modicos,. frutas,

" légumes e produtos da roga, a cidade do Rio, pondo o$ produtores em

— . 3 / i
~comunicagao direta com os.consumidores. = para. frustrar..os. .abusos . da- - -

ganancia intermedidria..."

A partir dos anos 30 a zona Oeste passou a viver a febre.da laranja,

quando um mar de laranjas espalhou-se pelas regioces de. Campo Grande,

'Realehgo, Santa Cruz e Guaratiba.. Paraielamente*ua;tdﬂltura?idittib&wm-pv'

desenvolveu-se a cultura da bansna. Essa cultura se disseminou so-

bretudo nas altas encostas e vertentes, deixadas de lado pelo culti-.

vo da laranja.

- Mesmo-icom-uma drastica redugao dawproducad:da-laranjaidurantec:a ~2283i: inrs

Guerra-Mundial -seu cultive:se .manteve:ateéso final. -dossanos: 50, agera “innl

. voltado. para .o mercadeo internoi.. Com: o excesss. de . produgaoy.:. 8. «ddssad

minuigao dos pregos no mercado é-a’”incidéncia der~pragas: e !doengasin o o

.sobre o.laranjal,l pouco atpouco-a:maioria.dos pomares: .. vaiinsendoos.oome

.erradicada.

Segundo Leonarda Musumeci” (4), "o crescimento demografico e.a exten-—. . -.ous

s sdoda’'rede vidria no Disirito:Federal & partir-do: fim:darguerra:essusix

.. timulam a disseminac¢io da. lavoura brance (especialmente de hortali-syars s
‘cas), bem como 'd plantio de " novos tipos de fruteiras (mamao, - goia~ s

" ba, manga, cdco verde,etc) para atender um mercado- consumidor:em o R RTRIRY:

pida expansdo e diversificagao.

xHéunessa.écha,atambém, o acelerado avango dos loteamentos: . na. - pe-omus oo

riferia:da cidade, mas isso nem.sempre.acarreta a:-imediatac-expul-~=oo oo

. {4) MUSUMECI, Leonarda - Peguena producao e modernizacio da agricultura: _o--casqun,;:

dos hortigranjeiros no Estado do Rio de Janeiro, RJ, IPEA/INPES, 1987.
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s&o da agricultura, ja que tais lotesmentos tém, no mais -das vezes
finalidades meramente epeculativas, néo‘correspondendé.-é. real im-
plantagao de nicleos urbanos-nas.éreaé-atingidas._.‘Arrendamentos de
curto prazo ou-a simples posse da terrs sao suficientes para expan-
dir e manter, ainda que de forma precaria e itinerante, o uso produ-
tivo das parcelas, atraindo inclusive lavradores de outras  regioces
com & que; parédoxalmente, elevam~se bastante ac longo dos anos 50,
o ndmero e a drea das unidades rurais bem como a produgdo de olericg

las e de alguns tipos de frutas no Distrito Federal'.

0 probleﬁa da instabilidade da posse da terra sofrido pelos lavrado~
res colocaria em risce, nos anos 1950 e 1960, a sobrevivéencia da a-
tividade agricola na zona Oeste. Contraditoriamente, no entanto,
esta atividade continuou se éxpandindo,-basicamenté, através de uma
prétice de agricultura intensiva, moderna e realizada em pequenas‘é~

“reas (5).

Durante a guerra, observa Musumeci (6) um grande ndmero de lavra-
dores portugueses imigrarsm para se instalar em Realengo, Bangu, Ja-
carepaguéd, Rio da Prata, Mendanha ¢ Guaratiba, onde teriam contri-

buido para disseminar o cultivo de olericolas e de algumas técnicas

-produtivas. & essas hortas, conhecidas na:regido. como “hortas dos. .

sortugueses!, pode-se atribulr a vanguarda em produtividade e efi-
P d |2 C _

ciencia.

A proliferacdo dos loteamentos a partir de 1950 iria expulsando aos
pcucos &g hortas para dveas mencs valorizadas. K o .caso, por exem-

pleo, dos porttgueses instalados. em Realengo e gque expulsos do. local

dirigirem-se-para a regiaoc do Mendanha, onde puderam iy comprando O

diveito de posse & até os dias de hoje representam parcela numero-

sa da populagac do local (7).

Na maior parte da regido, porém, ¢ avangu des loteamentos, das in-
dustrias (Distrito Industrial de- Campo Grande), dosi:gitics de  lazer
e das zonas militares, acabou por desalojar os produtores, gue nao

tinham nenhum direito sobre a terra, pois na sua maidor parte nao

Erd
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b passavam de parceiros ou assalariados, quando nuito, . .arrendata-

73 rios (8).

;; "Fm algumas dreas e por circunstdncias muito -especiais ' os - agricul=~
-+ tores.conseguiram se fixar, através de.agoes de ' -usscapido. .. onde.: ..l
.;% .. obtiveram a posse definitiva ou através da simples.::posse, " devido -0
P ;ao-abandono da area pelo. proprletarlo..~Assim;3antigos”txabalhadoémx*a

res. . de um 1aran3al no Mendanha, por. exemplo, transformaram-se......de. .

assalariados em parceiros (do encarregado da propriedade) ~quando  a.. wi. .

4 proprledade abandonada foi vendida. - Ao ser novamente vendida a pro

Y priedade e ter sido outra vez ~abandonada, porgue Sseu dono fugiu do -
o | pals, os parceiros transformaram-se em posseiros (9).

P .

ij 0 fenomeno dos loteamentos e a estocagem de terrenos para. fins. es-

1jn ;peculativos-colocam-por~fim;4@urante~osuan08~60rﬁémschequeafr«zonasV““
;i Oeste como zona rural do Rio, fézendo eclipsar seu papel como abas—

\f tecedora da cidade. .

L7

{3 .Na,avaliagéo-dehMusumeci.(lO),-"a transferéncia. da. capltal federal..

£ para Brasilia e o golpe militar favoreceram por diversos meics e mo

{2 tivos, a acelerada dizimacgdo das dreas agricolas na zona Oeste. En

@ tre esses fatores estdo: o impulso dado a construgdo civil, a po-

) ~1itica de remocdo de favela. das Aareas nobres. dar.cidade; :a -dmplan=ss. 5.

.. tagd@o:rde pdlos industriais-em:dreas agricultdveis,  owapolo "diretoriiric

e indireto: aréspeculacgaoc dmobilidria, © abandono: dergualquer; planon.:iinps.

-de zoneamento:e de qualquer tentativa: de esLablllzarrga@:w*c1nturao~;;ui;y

. hoxtigrahjeiro.da Guanabara...A "extensao! da. zona..rural ‘do: Estadd f- .l

- {final dos- anos 60}, convertida oficialmebte, pox ‘forga “dog inmtesr v oo
5. . repses tributdrios do governo e das pressGes do ccapitak “imobiiidTesld
o ’ Id . . . -
.y - . rio, em imensa e caoctica area urbana.- s - oL ST o BT OUTY s
LA O regime autoritario reduzlu a possibilidade de r981stentla ‘at e@lgEie e
- politica, a esse modelo de expansao urbana, que afetou nao somente
) o a“agricultura e o abaste01mento do Rio, mas a qualidade de vida da=
L populagdo em geral”.
{ ) :
: A partir dos anos 60-hd uma redugdo drdstica na oferta. de alguns .
L dos.principais produtos produzidos pelo setor primarioc .da.-zona.Oes-. .-
L _ - . o : :
. {8) MUSUMECI, Leonarda - Op. CIT

(9) MUSUMECI, Lecnarda - QP. CIT.
(10) MUSUMECI, Lecnarda - OP, CIT.
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te. A atividade agricola, comprometida diante da urbanizagao, re-

duz-se a.-alguns enclaves agricolas, embora bastante produtivos, ge-

- ralmente em terrencs de disputa ou de.indefinigac.. judicial (11X~ .-

Entre 1960 e 1980 a redugéo.em.quaSe.z/B das dreas agricolas do mu-
nicipio nio é acompanhada nem pela ocupacgao imediata nem pela di-
latagdo de tecide urbano,-ﬁem;“tampouco,:peio"suprimentO'daSTneCOSﬁ
'sidades de moradia da populacdo mais carente, que ¢ cada vez mais
empurrada para a'periferia. imensas porgdes de terra agricultdvel,
em geral desocupadas e improdutivas, estocadas a servigo da espe-
culagao, esperam na zona Oeste melhores condigdes - de valoriza=~
Gao. Engquanto isso o Rio importa cada vez mais 0 que come,
pags cada vez mais caro pelo alimento e nao vé solugido nenhuma para
resclver o problema de moradia de uma importante parte da sua popu~
lagdo. (12) -

4

e - .z ' * . .
4.2 — Estrotura da Propriedade Agricolas na Zons Oeste

' : AR o 1 SO i i
- Segundo o Censo Agricola de-lgzo{\},freailzou~se em - 1907, - pela
primeira vez no Distrito Federal, uma estatistica da peguena la-
voura. Foram arrolados, entdo, 912 estabelecimentos horticolas,

com superficie de 7.051,66 ha, cultivados por 3.838 operdrios.
Naguela épogaﬁ ainda segundo o Censo de 1820, assim "se reparti-

ram-as plantagoes nos distritos administrativos suburbanos e da

zona Ceste:

(11) MUSUMECT, Leonarda, op. cit.
(12) MUSUMECI, Leonarda, op. oit. : ;

(1} Recenseamento peral do Brasil - 01/09/1920 - Agricultura e indostrias. -

D.F. - Ministério da Agriculturd, Indstria ¢ Coméreio, Rio de  Janeiro,
TYP da Estatistica, 1924, p. TTI. .
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0s iméveis recenseados em 1907 representam,

L ]
tensdes cultivadas, variando,
... .cimento, -

cunscrigoes de Campo Grande e Guaratiba.

e W R

. 0. inquérito-censitdrio realizado 13 anos. .depois -

*tabelecimentos agropecudrics len ‘efetiva ‘exploragad - durante::
‘agricola de 1919/1920,

A . ESTABELECTMENTOS HORTTCOLAS RECENSEADOS EM DEZEMBRO/1907. -
. DISTRITOS | ne D ESIA |ARMA CUL- |NO DE OPE- |VAIOR Da - |AREA MEDIA .-

BLECTMENTOS TLVADA ~ M° | RARIOS PROD. ANUAL, ggr'ﬁ/ ﬁ%’

'ENGENHO NOVO 16 0~ 47:,042 34 38:400% -] 20940

"‘MEIER 23 11450131 84 x77{520$” 336,310P;

- INEAOMA 22 “908.350 82 95:200% | 41,289
IRAJA 258 5.875.062]1.180 800:000% | 22.772
JACAREPAGUA 36 517,340 112 - 85:920$ | 14,371
CAMPO GRANDE 147 [13.326.630) - 530 437:040% | 90.657
GUARATIBA 112~ 4.670.120] 412  [1256:240% {407.769
SANTA CRUZ 20 1.640.550] 240 170:160% | 45.571

- FONTE: Noticias sobre o desenvolvimento da indlistria ‘fabfil o

D.F., e sua situagac atual,

1908, Prefeitura do Distrito
Federal. ' ' o

em geral, pequenas ex- .
em-média de -1 a 5 -ha por.

em Irajd e Jacarepagud,

..celigiu. informagOes sobre hortas € pomares,’ coletando apenagios eg’

st é .

mais concorrem para as transacoes, tanto nos mercados internos co- ..

(2) 0 e

‘mo no coméercio exterlor RN U O R T C S R 5 B SRS

ASSimatemos gue -para 1907hn§0*sabem05ﬁd-qwe%fOi*“iﬁcorporaGOw

sendo "pequena lavoura”, ‘isto é, se a .estatistica .
contou os estabelecimentos de produgdo parad auto-subsisténcia e
deixou de lado a pequena lavoura que abastecia o
em 1920,

rio -chamou de-"

mercado. Por -
outre lado, ficamos sem saber O-que o -inguérito Tensitd- -
estabelecimentos ‘dgropecudrios em: ‘efetiva -

ragdo", isto &,

(Z)IRecenseamento Geral dé Brasil - 01/09/1920 — OP.CIT. - P. IV

I1.80
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se as culturas de subsist8ncia também foram incor~ " - -



poradas a estatistica dos-imdveis rurais.

De gualquer maneira, para os. fins que.nos. interessam. . -, andalise

-

da estrutura fundiaria da.:zona Oeste.- ja& temos.fuma:uaproximagﬁo

minima.

Segundo-é"Censo de 1920 (3);awérea:dOSMestabeleciﬁentos;ruraiStrewv
censeados era de:. '

Engenho Novo... _ el

MEi@TY. v vvneinnns 110 ha ~  1.100.000m?
“Inhauma.......... 474 ha - 4,740.000m?

Irajé...u...;..:. 1.544 ha - 15.440.000m?

Jacarepagud...... 1.871 ha - 18.710.000m? ,

Campo Grande..... 7.697 ha - 76.9270.000m?

Guaratiba........ 13.136 ha - 131.366.000m?

Santa Cruz....... 25.988 ha -~ 259.880.000m”*

Assim temos, comparando @ area dos estabeledimentos horticolas de
1907 com a area dos estabelecimentos rurais do Censo de 1920, o

seguinte resultado:

ESTABELECTMENTOS * , | AREA DOS ESTABELECI-

HORTICOLAS/1907 ~ M NENTOS RURQIS/lSEO M2

DISTRITOS -

T

.'.’n\.

A

R

o

ENGENHO NOVO
METER

©TNHAOMA
" TRAJA
- JACAREPAGUA

o CAMPO GRANDE

" GUARATIBA

- SANTA CRUZ

47.042
145,131
908.350

5.875.062

¢ 517.340

3264630
45.670.120

1.640.,550 . i

1.1G0.000:

4,740.00Q

15,440,000
18.710.0060. .
76.970.000
131.360.000°
259,880,040

(3)

Recenseamento Geral do Brdsil -

Nio se deve deixar

ria de lado hortas e pomares.

Ir.81

01/09/1%20 - OP.CIT, ~ P,

de levar an conta;’
mnpaldndo duas situagdes relativamente distintas:
varia em conta 05 pequenos ebtd091961uwrt0w e a

COmn jé nes: referinos, que estamos -
& primeira (1907) =0 le
sequnda (1920) que deixa-
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“derescrituras deicompra esvenda dé fazendas, chacaras:re’: sitdiogau .
" nos lYivros de Juizado de Paz das freguesias-= deéesde-a primeira-me~»=

_tade do xéculo XIX.

‘Relativizando as conclusoces, podemos admitir que houve um cresci- -

mento real das dreas cultivadas na zona'Oeste, que é a zona que -

neos interessa enfocar.

‘Acompanha esse crescimento da area cultivada um significativo . au-

" mento do numero de estabelecimentos rurais gue, mesmo sendo-rela-- -

tivizado-devidé a termos que comparar duas estatisticas  incomple-
tas -. de 1907 e 1920 - revela uma transformagdo. importante a ni-
vel de reorganizagdo da estrutura fundidria da regiac. Assim te- °

mos:

CRESCIMENTO ‘DO N2 DE ESTARELECIMENTOS AGRICOLAS - 1907/1920

DR ) * R . ‘
| ptswams | Mo prEsmemmer | e op ssmasmzscim-
CAMPO GRANDE R 147 o 592
GUARATIBA . 112 ‘ o 1.153
SBNTA CRUZ weao o aess

- mo-admitindo que- houve um-crescimento da-adrea cultivadac::opermite ey oy

intuir que teria-havido um importante: : processo ‘de : . fragmentagdoiloii .

da propriedade na regido. -

- Pal processo j& vinha se dando - segundo levantamento. -gue ~fizemos:ii -+

A proliferagdo do arrendamento e da venda de sitics e chacaras na

regido de Campo Grande e Bangu e do aforamento em Santa Cruz e Rea. .::--

lengo e -da posse por toda -a--area redundou na disseminagdo da . pe-.

- quena propriedade por toda.regido.fem 1920, 66,3%:dos.. estabelecir.

mentos, - que .ocupavam 41,3%:da.area dos estabelecimentos agricolas, es . . .
! P ag €5

tavam nas maos de pequenos proprietarios. As pequenas propriedades -

menos gue 100 ha - ocupavam 31,4% da &rea dos estabelecimentos a-

‘gricolas.)
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A titulo de ilustragao desse processo veja-se gue ate 1857 - data

de encerramento para lancgamento dos reygistros de terra -determi~ -

nado por lei --anotamos o langamento de 38 fazendas.. e mais, pe

“Jo wmenos, 50 chacaras ou sitios 80 na freguesia de Campo Grande.

“Na realidade o processco de fragmentagao das grandes - fazendas . oo

oriundas das-sesmarias - & vinha se dando, na freguesia de .Campo
Grande, desde as primeiras décadas do século XIX, acentuando-
se apds 1860*%, como ja assinalamos no capitulo IIX.

4)

Os-livros'de'Registro de Terras(‘ permitemn idénpificar'essas duas
situacdes, a da existéncia das fazendas, formadas pelas . doagoes
de sesmarias e a das chdcaras e sitios, resultantes da divisao
dessas fazendas. Vejamos alguns exemplos, além daqueles ja Spresenta-

dos entericormente,
~ Registreo. das terres da fazenda do Rio da Prats

A fazenda sita na Ireguesis de Campo Grunde e partence aos her-
_deiros de Marcio Cardoso dog Santos e Marisa M. das Virgens.Con
tém 1126 bragas®* de terras de testada no Rio Jacabugu, com fun-

dos para o sertdo, dividindo~se com as fazendss do, Engenho Novo,

com os frades de 5. Bento, com Joaguim Jde Santa Ana e com oS

herdeiros de Jose Cavdoso dos Santos (1855}

-~ Reqgigtro da_TFazendo do iugar denominadg Santlssimo:. . ot
Contém esta fazenda 24% bragas cde testada e 4 de légua de  fun-.

- dos. Divide-se pelo ladc de cima com Maria B. da Silva, pelo de

~. PBaixo com.Ana dog Reils Saraiva e pelos fundos com Joac. F.o . Bara-i ...

ta... (1855},

- Registyo da Fazenda da Pedra -: . .. .

0 convento de W. 5. do Monte do Coarme do Rieo de Janeiro possul.
na freguesia ‘de Campo Grande e Curato de Sants © Cruz .uma . sorte-

de terras, parte da sesmaria concedida em 1580 e Manoel Velloso,

¥ Na fregucesia de Sta. Cruz, apesar das infomnagaes crie temos sobre a exigten—-

cia de posseiros desde antes de: 1822, nao ha fragmentacao da. propriedade,
umg vez que a Fazenda Imperial de Sta. Cruz tem apenag um  proprietarios, a

familia impgerial, 4
(4) Livros de Registro de Terras da Freguesia de N.S. do Desterro de Campo

Grande - 1854/1857. Arquive Nacional.

#*  Cada braga tem 2,2 metros,
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cdom légua e meia de testada no mar para o sul e 3 léguas de fun-

do para o norte... (1855).

v - Registro de uma dats de-terrés;no Lameirao Pequeno
N Jodo Ribeire da Costa, inventariante dos bens- de .-seu- pai . é pos-
N - .suidor de uma data no lugathameiréo,Pequeno.(1856};?Zuu;_:;w
" " p .
o - Registro de terras no Santissimo
i ] .

¢ 'rJosé.da_Silva Luz guer registrar suas terras : due. . PpoSsSUl.. por.. :..: .
j compra feita a Joaguim da Silva Alves no lugar do Santissimo,

if- que sao 23 bragas de testada e 100 bragas de fundo, principianco

?f da estrada que vai para a Corte e os fundos para -os  lados do

}j Mendanha... (1856).

0 ‘7-Reéistrb de terras de José Nuhes de Oliveira =~ v & o oo

ey

“

(- -Exsehhor'e-pdssuidOr de 80-bragas_deLterras;de';téstada;he;,3ﬁo;,;;
{3 bratas de fundos no Lameir3o Pequeno. Divide-se por um lado
& ‘dom a Fazenda do Viegas, por outro com terras: de . Antonio. -José

{3 : Vieira, estas terrasg as houve por compra gque fez a Joaquim F. da

- " Silva Alves (1856). Tlia. o T

>

(5).

(300 "0s Tivros de Juizes de Paz

“cdgualmente;: permitem  acompanhar:, o ouao

. processo de divisaoc das fazendas, que se transformaram-:numa:. mal—=i: o5

€
(Ui . tiplicidade de sitios e chécaras.::Vejamos: exemplosi ... ¥ hire b woend

Lo - .

oy - Escritura de venda-de'terraSsque;fazem,Joaquim .- Alves - Pires .. .
L Garcia e mulher a Sabino A. Rodrigues e- Campos - - . ol copiEE e i
- {0 Mé-foi dito se:em‘eles_outérgantQijsenhoresﬁ;;ewqtiegiiimps;ygphqqg
et . possuidores de 10 bragas de. testada com meia--légua.de fundos na :: .-
:j Fazenda CaCundinha,,pré~indiviso,.hévidas.por_herangadde‘seu_fgf;;
- lecido sogro e pai..., (1866). .
LS

(59 Juizo de Paz da Freguesia de Campo Grande - 1857/1866. Arquivo Geral  da

Cidade do Rio de Janeiro. o o :
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~ Escritura de venda de 100 bragas de terras de Lestada gue faz An-

tonic J, da Silva Amaral a -Felipe Jogé da- Silva

Me foi dito ser ele Senhﬁr'erlegitimO'possuidor “de - 411 bracas * i

de terraszs de testada na Fazenda do Guandu do Serxra, havidas por

heranga. do seu.pai, de cujas terras ele cutorgante.~-separa 100

- bragas junto-a linha divisdria da:Fazenda do Mendanha e . faz: ven--. -

da ' das mesmas... {(1866).

- BEgcritura de venda de um sitio com benfeitorias que faz Antonio

. . . . . . N
Nunes 'da Rocha a Francisco Medina Celli, em terras foreiras g Ca=

mara

Me foil dito.que ele é senhor e legitimo possuider de um sitic no
-lugar do Realengo, em terras foreiras.a-Camara Miunicipal, dentro
do prazo n? 218 e cujas benfeitorias Se compGem’ de laranieiras,

cafezeiros, bambus e outros arvorGGOn'Lrutlfelo&.

Disse o outorgante que para celebrar a presente venda ' reguereu

licenga & Camara (1866).

Essas_evidéncias'expreséas na documentagdo tornam compreensivel =
disseminagao da peguena propriedade na freguesia de Campo Grande
em principios-do sechilo X¥, processo eite gue se manterd ativo ao
longe das=quatro-primeiraS“décadas,“quando,“ent%q;=_ifé"desembocar

nos loteamentos.

Santa Cruz - apesar de sua especificidade; de ser propriedade de a-

penas un dono {primeiro a familia imperial, depois ‘o governo da

Unido), nas. primeiras décadas do século XX apresenta também, d& ums

maneira bem mais modesta e contyxolada, pequenas propriedades, gue

vao se dis semlnando pelo aforamento,-pelo:arrendamenﬁofouwp@la}simwa-=

ples ocupagao. _ IVRECN ur.ﬁmﬁﬂ

Assim, dos 522 estabelecimentos rurais recenseados em Campo Grande®

em 1920 - - como- Ja vimos: capltulo ;IV, Conde Ja capresenta-
mos esses - - dados -~ - 583 estabelecimentos, . . isto é,

T - . it . - - L4 a
* Parg malor preclisac de analise, nao incluimos os estabelecimentos agricolas de
Guaratiba, Mo d]otrito de Campo- Crande: Adiante, quando apresentarmos as tabe-

Clas. qerai perra toda zona Oastp os eutoLnleL3m°nth do distrito des Guaratilba

Se C.aO IJ’IC].U.J dos. 5 f
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a8,5% tinham'menos do que: 101 ha. - Desses.583 estabelecimentos “ru~ -
rais,. 573 tinham. menos do gue 41 ha..  Em Santa Cruz... a. ;situagao“_na
também é bastante parecida. Dos 168 estabelecimentos - Jrecenseg;fwfér;
dos em 1920, 162.estabelecimeﬁtos;;isto:égm96}4% “tinham - menhos: do EEEE AT
que 101 ha, sendo que desses 162,. 161 estabelecimentosﬂ”tinham-wmeé=hc=ﬁu

noes do gue 41 ha.

- A disseriinacdao da peguena propriedade, no entanto .nao: - -cexclui  a - o
' existencia de propriedades de tamanho médio e grande. - Em- Campo
fé ~Grande, da drea total de 7.697 ha ocupada pelos estabélecimentos ru 7 -
g rais recenseadss _em 1920, um pouconmais.que a metade, _mi4m128.Aha,
¥ (53,6%) é ocupado por propriedades de. menos de 41 ha..  As. proprie-
{é dades de 41 a 100 ha somavam 599 ha (7,78%), As propriedades en-
. . tre. 101 e 400 ha somavam 1.556 ha (.20,2%) e.as de . 401 a. 1.000: ha. ..
(5 - somavam 1.414 ha (18,3%). ~ .~ B . . -
Q?_ Percébe—sé; portanto, por esseées- dados a importancia de peguena prow s
3

priedade em Campo Grandet Em Santa Cruz o fendmeno -se inverte, nos -
25:988 ha ocupédos pelos estabelecimentds; as pequenas—propriedades - -
ae'meﬁos de 41 ha ocupavam area de 974 ha (3,7%). BAs de 41 a - 100

ha tinham drea de 73 ha (0,2%). ‘As de 101 a 400 ha tinham drea de -

407 ha ﬁl,S%);f,As de-40lma:l;OOO;hahtinhamaérea de 484 han(1,8%) ares
as. de 1.001 a 5.000 ha tinham .drea de 6.050 ha 5123$2%L$ RS ﬁd@i%'[
-10.001 a 25.000 ha tinha :area de 18.000 ha iﬁ9,2%k@ﬁ%ﬁfﬂ=fﬁﬁﬂﬁﬂ ey R

R W S L

M -

g

P e N S TN

A -importancia, “a nivel de ocupagdc domespacgc, da pequena - - proprie-.

R
" -

-f:r 7 dade em -Campo Grande e da- grande propriedade em Santa- Cruz, J& reve:: =m °

clasum - pouco das formas de-ocupagac.de’ cadd uma: dessas.dreas, i .cqgue
_tém como elemento estruturador a questdo.fundidria. . Em.outras. pasi
‘lavras, a existéncia de um mercado caracteristicamente  capitalis- oo

"Hftaqde%cpmpra¢efﬁenda,da'ﬁernavemwQampoxGranae;&semWfquaiquEﬁqxespéﬁvﬁsuase

. ‘cie.de limitacdo legal, estimulou,sali,.a fragmentagdo.. ..das: 1 pro~’riamen

; priedade e sua disseminacdo, principalmente através de..chacaras. e

- sitios. _
A existéncia do sistema de aforamento e arrendamento ‘em Santa Cruz

S - ali toda propriedade era do.governo.etsua:disseminagéofv;sér.:era: Do

. possivel através-do arrendamento, do aforamento oumﬁa;posséitrbuxequﬁ;a;

sérios impasses a constituicace de um mé:éado de - terras- - kivie,
primeiro porgue o governo .estabelecia inumeros problemas para re-
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mir o fOoro, o que desestimulava o aforamento, segundo porque O pro-
prietdrio preferia ocupar uma terra onde nao tivesse qualquer tipo

de problema quanto & sus propriedade, e terceiro, ,pofque,.o,.arrenw'

'--damento era uma forma de vinculo com a terra. multo fragil, -podendo. ..

a qualguer momento o lavrador  ser posto para foras

Fgses impasses, ‘supomos, limitou o fracionamento. da .terra; estimu-. .
lando seu uso em grandes empreitadas através da- qual o governo, ~a-..
“1ém 8e ‘ter uma garantia de retorno financeiro pelo. aluguel..da. terra

podia controlar melhor suas propriedades. £ o que inferimos da- ana--

lise oo documento de arrendamento dos campos da Fazenda Nacional de

(6)

Santa Cruz a Durisch & Cia. em 1905, do gqual reproduzimos alguns

trechos abalxo:

"Aos 25/08/1905 na Diretoria- do -Contenciosce do Tesouro Nacional...
‘compareceu a firma Durisch & Cia.., & gual neste contrato sera de-
nominada arrandatérié e disse que tendo sido aceita... & sua .pro-

posta para arrendamento Gos campos de pastagens da Fazenda de San-

ta Cruz, proposta esta apresentada em virtude do edital da Dire-.

torla de Rendas Publiicas, vinha assinar o presente contrato de ar-

rendamento... sob as Londlgoeg ‘seguintes:

12 - O prazo de arrendamento é de 25 anos.
.98 -~ QOs campos a gue se refere este cohtrato de arrendamenioc corres

pondem toda a superficie da Pazenda Nacional de Santa. Crusz,
gituada dentro do Distrito:Federal... -

Desta superficie fica excluida deste arrendamento:

ta Cruz)...

b) ©s aforamentos 1egalmén£e concedidos até a data do edital e

- que ndo tenham caido em comigso, podendo ¢ govarnc .auvtori-..

‘zay a incorporacio destes Ultimos terrenos ac presente con--

trato como também a do campo de Santo Agosgtinho¥, arrenda-

do a Eugénic G. de Magalhdest..

1028 - A contribuigao do arrendamento & de 11 contos de réis anuais.

LB

\6) Arrendamcntos dos campos do pastagens.-da. Fazenda NdCIOlal de Santa Cruz €
_entrega @ posse dos mesmos campeg @ Durisch & Cia. de acordo:com: - contrato
de 2% / 8’190V. Arquivo Geral da Gidade do. Rio de Janeirco. : S -

5 O canpo de Santo Pgustjnho foz arrendado a Lugendo Magalhaes em 18927 e media
7.705.476 m?,

- I11.87
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142 -. & arrendatdria comunicard ac.Tesouro a. existéncia .de. intrusos
gque possam estar ocupando os terrenos que fazem-parte - inte-

- . grante deste contrato, obrigando-se o Ministério da.Fazenda a.

fazé-los retirar. Obriga-se ‘igualmente.o Ministério-da Fazen .

‘da a iniciar imediatamente..os competentes processos de-~comu—-

-nicagao contra teodos os foreiros das- terras -da Fazenda Santa

verem possiveis de pena (comisso) --por falta- de cumprimento

da lei de afcramento." -

Cruz, dentro do Distrito Federal-na area arrendada™ que  esti- .-

Uma simples analise das escrituras de compra e venda - de terrenos-

feita nos livros de Juizo de Paz da Freguesia de Santa Cruz compa-.

rada com as de Campo Grande ja demonstra os limites ou facilidades

.para comercializagdo de terras--em cada area. . Primeiro . porque .na.:.

freguesia de Campo Grande o numero de transacgoes -:-de .. compra/venda. . ..

é muito superior ac da Freguesia de Santa Cruz, segundo. porgue cada

. ..gué ser autorizada. Exempllquuemos ‘05.dels casosy

- "Escrltura de venda da posse de um terreno situado a Rua do Com

cio, da Imperial Fazenda de-Santa-Cruz, que faz o Dr. Fernando

da Silva Continentino e sua mulher a Antonio.. J. ;de.AraﬁjoL_.:eﬁgg¢

quitagao - 1883(7) e ;aﬁﬁa?}- .

“transagac comercial que se~fizeéée-com=terrenos,emaSanta:Cruz~tinhaa~-ww

;'Me“foi'difb-que_séd“1egitimos@donOSae;possﬁidorgsfde«nﬁn~ter—c~w~:w

o réno rsituado a Rua do Comérecib;-contendo:5. bragas.-de frenke:.e. 20 . o

“bra¢as de fundo... e tendo eles odutorgantes obtido- por despacho : -

‘do- Conselheiro® Superintendente«da Imperial Fazenda.... em:.Sua pe sl o

" ticHo, permissio para venderem a posse do mesmo --texreno, pon;ks:i:

so ‘vendem.ao outorgado a posse do mesmo,.. (foi .apresentado. cox.

v nhecdimento do-pagamento*deﬁraudémio pelosoutorgantie) s iGals oot

s PEscritura de venda de terras.que-faz-Jodsd: Cardoso.de:. Carvalho ‘ad. lawr

- capitd3oc Antonio D'Oliveira. Galindo - 1866 - . (Freguesia;.de: Campo:,

(8)

Grande)

... Me foi ditc gue ¢ senhor e possuidor de 41 bragas de terras

em Vargem do Cabugu, havid&S'por-heranga=de:sua~ﬁﬁée1=mistosspon

combinacio amigdvel ‘com os outros-herdeiros; cujooterrenos oo Qiso

(7) Livro de Juizo de Paz do Curato de Sta. Cruz - 1885/87 — Livro 10; n® 59,
Escrituras diversas. - Arquivo Nacional.

(8) Livro de Juizo de Paz da Freguesia de Cpo. Grande - © 1864/74 — Livro n® 7,
ne 49, caixa 3701 - Escrituras diversas. Arquivo Naciconal.
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vide a testada com terras do outorgado na Fazenda Campo .de Fora..

cujo terreno e posse se acham livres o desembaracados. de dualguer

" pbrigacio”. L . SN

‘Desde o século XIX o governo vem sendo pressionado para liberar as.

rerras de Santa-Cruz e coloca-las a venda, ja gue o acesso. a-pro-

priedade s& era possivel através- dolarrendamento, do: aforamento ou .-

da invasdo. Com a expansdo dos loteamentos em Bangu e. Campo Gran-

de a0 final de 1940, mais uma vez grupos interessados. pressionam o - -

governo no sentido de liberar as terras para swa livre colocagao

no mercado, libertas -Jdos pareceres do Servigo do Patrimdnio. da- U-. .

nido que dificultava todas as tentativas de negociagio com as ter-
ras da Fazenda.
0 jornal de Santa Cruz "Impremsa Rural' de outubro ds 1949 cbjetiva

bem a questdo:

. "Campanha pela libertagao definitiva das terras Santacru-.

zenses:
A pratica de enfiteuse (foro) em Santa Cruz tem sido uma
calamidade... O foreiro estd sempre numa dependéncia in-

comoda. Em Santa Cruz o tormento do povo € justamente a

“dependdncia e subordinagdo do Servige de Patrimdnio da.

Unido que dificulta as transagdes de .compra e veanda de

- terrenos. Vé-se em todas’ as-localidades. grandes « dreas. . " °
loteadas e que prosperam da noite para ¢ -dia. ~Campo . -
Grande, Camard, Nova Iguacw, Nildpelis, -~Itaguail, -etc.,. .

possuem comparhilas que loteam terras e as regiaes_florGSfV

cem rapidamente.

4 Em-Santa Cruz ninguém conseguenfazer: um plano. de lotea-.
© mento, nenhuma ceompanhia se-anima-a-lotearterras porgue .- 7 -

" n3o consegue vencer as dificuldades existentes no Servi-.

co de Patrimonio da Unido.h

Mais de ano depois de clamar pela extingdo do féro em Ssnta Cruz a
Tmprensa Rural velta a carga. Em margo de 1951 o jornal adverte
gque... "a causa dos foreiros de Santa Cruz, dJgue é sobretudo a cau-

sa desta “terra tio abandonada,motivada.tfo somente  pelo .espantalho

- do aferamento, afugentando capitais e vontades desejosas - de - agui

estabeleterem e trabalharem cooperando Com O nNOSSO0  Progresso.

i)
%
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- Por :tudo isso & .que acreditamos numa nova fase na campanha pela li--

N bertacgao de Santa Cruz."

Meses depois .a. pressao continua, bradando- o jornal: . que... "gual o

estabelecimento de crédito oficial .ou particilar, -entidade finan~

celramente capaz ou empresa.incorporadora gue. apoia: investimento de . I

M) ‘capital em areas foreiras:situadas fora da zona urbana, da capital, : 5
lj . printipalmente na Fazenda.de.:Santa Cruz... A enfiteuse. & um. . impe- " 7.

cilho ao direito de propriedade™.

0 .recenseamento de 1920 quando analisa. a distribuigéd dos .  esta- . ...

belecimentos rurais segundo o sistema de exploragao rural so6 vem a

.confirmar as diferencas entre as-areas de Santa Cruz-e Campo Gran-

o de. Assim, do total de 592 estabelecimentos rurais. de Campo .Gran=

<y ~de,rem~1920, 206*(34,79%)ﬁeram;dirigidos:pOr‘proprietériOS;J::;1;20;4 L
€3 (3,37%)“p6r administradores e interessados, e 366:(61;82%}“p0r“ar~ '
;} - rendatdrios. Da‘drea total-de 7:697 ha" dos estabelecimentod @ . Qe =
{F Campo :Grande, 279" ha (36,62%) estavam em macs de . .proprietariocs,. .. ..
?ﬁ- ~1.,804 ha (23,43%), em m505=dedadminiStrédOres:eﬁ'3;097=:ha"3(40}23%0rn33e;
jé em mios de arrendatdrios. S ' -

é} Em Saﬁta Cruz, dos 168 estabelecimentos rurais, 111 (66,07%) eram-
{}”"l#diriﬁiGOSTPOﬁfpﬁoprietérias;53i@l;78%)»pbrwadmihiétradarésj@ﬁ:inpea

(37 oressadosde. 540.632,14%) por-arréndatdtrioél’ Daidrea total.de 25:988 i i

{3 = hardésvéstabelécimentos deﬁsahta:cru24j7¢395:ha”‘128l45%)ﬁrestaﬁam*ﬁ~ka

(2 - em'mios dos proprietdrios; 18:022-ha (69;34%) em maos. doés’ admi-v vy o
AN . .. ) .- . . ) - . - - . . e ey

LA o migtradores e interessados e 571 ha (2,19%) em maos : dog arrénda-:

- tdrios. '

- ; L ) o . . . "

(3 o importancia doinumero dé proprietarios - e arrendatarios: - dirigindo axvow

hosﬁesﬁabeleéimentos rurais-e.o:.tetal dethectares 'abrangidos: pelasgyyonis

Loapropriedades. pors-eles dirigidas=sdivém arconfirmari o tearater: ozl

{ . mercial"” da propriedade em Campo Grande. .

{5 : o T T T - ' . : .
U fEm'outraSgpalavras, a importancia“dps proprietarios ‘e " arrendata=oiris
5 rios e da area cultivada sob sua responsabilidade leva a crer gue = Ti-

© unico limite para transag3o com terras nesta area .é 0. mercado..

A mesma coisa ndo pode se dizét de Santa Cruz, onde, apesar .do nu<. . ..
mero-de: administradores SériinEXpressivor”a;érea dirigida: por eles: i
é infinitamente maior gue a 'que esta nas maos de - arrendatarios - e

proprietarios. A explicac¢dao para isso € muito simpléé,' ha medida
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em que se sabe que toda drea da Fazenda Nacional de - Santa Cruz

era-dirigida por administradores. -Podemos concluir, entao, que- se

.dos:. 25.988 ha.ocupados por-estabelecimentos rurais  ,em Santa - Cruz, -

18.022 ha estao sgendo dirigidos por administradores - que tém que

autorizar gualguer transag¢do.-que. se faga. com a. terra - gue O .pProceg. .

sode mercantilizagdo ai.é bem mais complexo-e ndo- depende: .apenas:

de injungces do mercado. ‘Podemos .concluir também .gue -a. presenca
numérica dos arrendatdrios e a drea ocupada por eles é bastante i-
nexpressiva, o que leva a crer que a disseminacio da propriedade e
.a presenga do pegueno produtor ¢ consequentemente da pequena pro-~

priedade ndo teve muita importancia ne local, nesta conjuntura.

(9)

Se analisarmos o Censo Agricola de 19507 ° comparando~o — &om oS
resultados do de 1920, veremosique as. tendéncias- de. crescimento do

numero de estabelecimentos agricolas resultantes do processo de

fragmentaqéo da terra se mantém, mantendo-se igualmente¢_e.até T 8e
elevando o numero de estabelecimentos com meénos de 100 ha. .Veja-

seé 0s dados: 0s 1886 estabelecimentos agricolas existentes na zona
Oeate "transformaram-se', em 1850, em 4155 estabelecimentos®.

Em Campo. Grande -{incluindo:Realengo e Bangu}, em: 1950, .dos 20152
‘estabelecimentos rurails, 2.140  (99,44%) estabelecimentos tinham me-
nos do gque 100 ha. T&m Santa Cruz, dos 84% estabelecimentos, 840

(99,49%) tinham menoes do gye 100 “ha. “Dentro-dos-estabelécimentos de-

menos de 100 ha & malor parte, tanto em.CampoiGrénde»(99,4%)Hqﬂanﬁy,nr

to em Santa Cruz (99,1%) tinha wenos donqﬁetéliha;

(9) Recenseamento Geral do Bragil = Aqricola, Industrial, Comercial e dos Servi-~
gos, D.I.; Rio de Janeiro, Servigo Grafict do IBGE, 1951.

% Deve-se levar em conta que a area cultivada tambem aunentou..« oo e

tu

11.91




Como no Censo . de 1920, em 1950, tampouco ficam excluidos 0s .estabe-
lgcimentos- de ‘100 .a 1,000 ha, s6 que agora elésﬁfécupam uma area

~pem mencr. . Em 1920 estes estabelecimentos ocupavanh,:em Campo: Gran~ . .o.

-~ de, 37,2% da &rea total doés estabelecimentos, em 1950, eles ocupa-"

vam apenas 1.903 ha (13,1%), o .que: léva a crer gue nessa. area o .pro - -

_ cesso de fragmentagdo nao'sé dividiu propriedades  j& ' fragmentadas: . -7
:; - como'grandes fazendas ainds-indivisas. Desde 1920 - Campo- ° Grande -
 ; - ndo tem nenhuma propriedade maior do que 1.000 ha.
o Em Santa Cruz, em 1920 as pequenas propriedades até 100 ha prevale-
ciam em nimero mas ndo em érea {apenas 4%), em 1950 elas continuam
0 prevalecendo em numero mas OéupaHGO'ﬁma drea bem maior, 5.261 ha em
:f 8.989 ha*, isto &, 58,5% da &rea ocupada pélos estabelecimentos.
f{ As-propriedades de 100 & Y1.000: ha que‘em 1920 ¢ocupavam, - em: -Santa
(% Cruz, 3,4%-dos_estabelecimentos rurais passaram em 1950 a -ocupar
éé- q-x8;7%tdaférea'dos~@stabe1eéiﬁéntds%rurais*evaé'prbpriedadesTde*ﬁmis-ag
;; : deil;OOO,ha.que em 1920 répréséntavém 92,5%.déLérea;dos:estabeleCiEZ
(s mentos diminuirsam, em 1930, para 32;6%. ‘
Q}' ~ Segundo o Censo de 1950, os proprietdrios eram responsdveis por 871
if. \(40,4%J.dos”2w152 estabelecimentos. em Campo.Grande e por 321.{37,98%) .
§f= ‘dos 845 estabelecimentos emrSantarcruz;;qQUantoréiérea;%obiresponﬁﬂﬂrta
?; 'sabilidade_dos proprietarios éla.era.ide 5f523€ha£;(52,76%3.:nﬁm7 o=
gé "tal dex10.467 ha:em CampoiGrande-e&.2.817 ha.(31;33%}: .num stdtaﬂ;?deﬁ
ﬁg 8.989 ha em Santa Cruz. f.00 . o ragoLeets Dvier.
{3 0s arrendatarios ‘sado respdnséueis;»em:1950@5por»794tléstabeleCiméh?;.*n“-
iy - - tos (36,8%);com 3.942 ha (37,66%)Fem.Campo.Gfande'e%BQO“GStabeiecie"-“~w
(y  mentos (40,23%) com 1.682 ha (18,71%) em Santa Ctuz. . ..
??;-wﬂaOSgadministraddfés sa0 refponsaveis: pori:328 estabelecimentos {15728%)% wut
;' . com -3.605 ha 634,44%) em Campo Grande e*SBSéStabeIECimentosn{G}86%Q~a?iaﬁ
\s com 33.879 ha (43,15%) em~Santa Cruz.. e T I
. Os OCupéntes_f“catégoria ausente.no Censo:der1920 :i- .:830. responsa- - ST
‘veis por 158 estabelecimentos (7,34%) cbm'érea de 1.397 ha (13,34%)
.. em Campo_Gﬁandesé s30 responsidveis .por 126 estabelecimentos(14;91%) R

com area de 611 ha (6;7%)fem Santa CruZ . e . <. 3o ismeao

* Esse fendmeno se deve, principalmente, & diminuicfo da.drea ocupada pelas pro-. ..
priedades que era de 25.988 ha e passou para 8.989 ha. No Distrito de Sta. Cruz
17.000 ha da area dos estabelecimentos "sairam de produgdo’ nao sabemos expli-

car porque.
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Quanto a condigao legal das terras dos estabelecimentos rurais, da- -

do este que nao aparece no Censo de 1920, temos que .em.1.182 esta- .

.belecimentos (55,23%), elaS'séompréprias'e ocupam umasérearde'8;994

(85,92%) em Campo Grande; em Santa Cruz, em 376 "egstabelecimentos:

{4¢,49%) elas sdo prdprias e ocupam uma-area de 6.655 .ha. (74,03%).

0s..estabelecimentos arrendados sao. ao:todo 794 (36,89%), . .em.. Campo
Grande e ‘alcangam uvma area de 3.942 ha (37,66%). .- Em Santa Cruz e-
les s30 340 (40,23%) com uma drea de 1.682 ha (18,71%).

Quanto aos estabelecimentos rurais, ocupados, eles sdo 157 (7,2%) e
ocupam 1.394 ha {(13,31%; em Campo Grande. Em Santa Cruz eles sao
-126'(14,91%),-eSpalhando~se:por uma area de 611 ha. (6,79%).

As terras que est3o numa condigdo mista <~ prdprias - e arrendadas; -

préprias e ocupadas e arrendadas e ocupadas - sdao - .em Campo Grande
19 estabelecimentos (0,8%) com 137 ha (1,3%) e em Santa Cruz 3 es-.
tabelecimentos (0,3%2) com 41 ha {0,4%).

0 gue podemos depreender desses  dados & que:

- comparando os censos de 1920 e 1950 quanto a2 guestdo do sistewms
de exploragio rural. concluinos gue ‘em Campo Granda e - em Santa

..Cruz. crescew a importdncia dos.arrendatdrios na diregdo dos: esta+

_belecimentos, tanto no numero de estabelecimenttos .ruraié {de .

420 para 1.134) guanto na drea otupada por esses estabelecimentos. o

(de 3,668 ha para 5.629 ha). Embora sem dados. para. 1920 e com

Sumg importéncia, em termos de numero de estabelecimentos - e, .das.. s

Avea dos estabelecimentos infericr a dos arxrendatarios, .o0s .ocu-

pantes tém nos deols distritos a sua presenga garantida, com a di-.

recdo de 283 estabelecimentos.rurais. (22;2%)," que.ocupamiuma dred i :

de 2.005 ha (20,1%).

~ quanto a condigao legal da terra dos estebelecimentos, a impor-
tincia de arrendatdrios e ocupantes- diante dos proprietdrios di-~-
minuiu tanto, quanto ao numero de estabelecimentos, guanto a area

ocupada por eles. Mesmo assim, somando os ocupantes & arrendatd-~

rios nos dois distritos temos um resultado niao. desprezivel, isto.

-..é, o0s ocupantes e arrendatérios; eram "proprietarios"” de 1.417 @G e i

tabelecimentos rurais, (47,.2%) de um total de 2.997 estabelecimen:

tos que tinbam drea de 7.629 Ha (32,52%) para um tdﬁal_de23.4&3ha,

11.83
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Todos esses dades, em sumd, ajudam-nos a. pensar . em duas. .q.uestﬁe-s.
gue se articulam. Primelro, que I.d-é'_.. 1820 para 1950 a atividade agri- -
cola de abastecimento ndo- diminuiu ne zona Oeste, .pelo  contrario,
proliferou, levando a um aumento do Ili.imei;.‘O"dE" arrendatdrios ¢ ° ' a
constatagao da presenga de posselros,. j8.que estes nao. apareciam no- -
~Censo © de .1920. Segundo,. que: a ‘participacao de arrendatarios.e.o-. =
cupantes na propriedsde damterra.da:fegiéo.significou~quase 1/3.3do
total da &rea ocupada pelos estabelecimentos rurais, o que ~leva a
pensar na precariedade - dawsituagéordgsseswprodufores.?éiantefﬁda%
questdo da propriedade da:terra por um lado e sua importdncia no a-
bastecimento da cidade por outro... . . L .-

A intensa proliferag®o dos loteamentos ao longo da década de 50 -
‘momento. em gue  mais ze produziun lotes em-toda a ~histdria. . da. zona..

Oeste ~ blogueou as tendéncias de expansdo da drea agricola da Te-

gido, processo comandadc basicamente’ por peguenos proprietdrios, ar i

rendatarios e ocupantes. ' Nesse sentido os.censos agricolas de 1960,.. .
"1970 - 1980 passam a mostrar a inversac-ds tendéncia da multipli-

cacdo do numero de estabelecimentos e da drea por eles explorada.

Analisando comparativemente, os dados dos censog agricolas de 1907,

Po3820, <1950, 1960 & 1970%. 'if:ib?ﬂ-"e mog: ter umat vi 380/ ‘\globalndo tprocessols.

.. de txensformagdc da drea ruralida’zona: Oeste quanto:: ab ¢ nimero Nde s

- estabelecimentos, a. drea ‘ocupada por esses estabelecimentos;: a.dig .-

tribuigdo e a drea deles por grupos de drea.ic: oL “=i eowse s nron

. * O Censo Agricola de 1880 ne medida. em que nac discrimina os dados.por. R.A., sO ..

.0 fazendo pele municipio, ndo-permiteigue se.analise..os processos..ocorridos. . na. .
. - A F .

zona Oeste. ~No entanto, na medida -.em que apresenta dados: para .o /MmuNiclplo. o=’

- mo um todo no: que 'diz respaito.a:drea rural,e sendora zona QCeste @ . princi-- o oo

pal produtora; “esses dados podem ser utilizados para compreensac~ dag - tenden~-
cias nessa década. - e 3
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Embora faltando muitcs dados - devido a inconstancia dos censos - e

se compararmos os resultados dos censos entre 1907 e 1970, podemos

chegar as seguintes conclusoes: S S . L e
- gue.entre 1907 e 1960 observa-se gque o numerc de - estabelecimentos.
agricolas na Zona Oeste cresceu espetacularmente,: :de - 279 “para-

. 4.267 estabelecimentos, um crescimento de 1.529%.

A partir dos anos 60 - quando a prética dos loteamentos ja atin- ¢
gira o seu auge - O nimero dos estabelecimentos agricolas comegou co

a diminuir, sem duvida nenhuma em fungado de ter dado lugar ao
loteamente ou ac egtogue de terras. De 4.267 estabelecimentos -
existentes na década de 60.eles diminuem para 3.362 estabeleci-

mentos na década de 70, uma queda de 21,2%. : : { "

Apasaf do’ Censo de 1980 ndo apresenter dados especificos para as

R.As, indica no entanto gue no inicio desta década o numero de Ef
estebelecimentos jé havia diminuido para 2.681} em todo © muni- .
cipio. Mesmo levando-se em conta que a meioria desses 2.0681 es- ;
tabelecimentos localigzavam-se na zZona Oesté, ainda assim assisti- ¢
mos a importante diminuigéo do seu numero. (.
Esses dadeos pernmitem-nos, entdo, concluir, gue houve uma t:ané~ ' (f
formasgao do uso do solo rural, sem'dﬁvida‘nenhuma,lem solo urbano gf
para atender a demanda de éreas .para loteamento. f%
- ASSIim COmY © numero de estabélecimenics'agricolas a'érea'ocupada“"'{;
por eles também diminuiu, invertendo um processe de crescimento S
que se estendeu até a década de 50 (nio levames em conta o dado ()
de 25,988 hs estipulado psarva Santa Cruz em 1920, ums vez gue pare {
ce que uma parte da drea de Santatﬂruzatendolsido.ﬁ:s@parada:\Ldo- {
distrito, ndo fol computada no'Censo:de’ 1950::: Assim podemoes: con—
Cluir.que entré 1920 e 1950, ac contrdrio do que wostram os dados b
houve um crescimento da drea. dos estabelecimentos)ii om —of ol
. , (
Bntre 1907 e 1950 a drea ocupada pelos estabelecimentos agrice-
las na zona Oeste crescen de 6.063 ha para 31.837 ha, um aumen- J
to de 525% da drea. A partir da década de 50 a drea ocupada dimi’ - ;“
‘nuiu pafa 24.938 ha (1970}, uma diminuigfo. de 2;82%- - da area. -
Ao_iongo dos anos 80 a adrea octpada continusrd a diminuir, uma vesz £}
que sabemos gue oS5 estabeleciﬁentos agricolas de todo o© munioi- .
(.
' l
L
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pio ocupavam uma drea de apenas 16.238 ha.

- _Esse dade da area dos estabelecimentos mostra com uma precisio

muito maior a-interrupgdo.do.crescimento da- area ocupada pela ati -

rea de ocupagao urbana, via. loteamento..

_Quanto ao porte dos estabelecimentos notamos que desde 1920 a-
gueles de menos de 100 ha jd prevaleciam em nimero e &drea sobre

todos os outros estabelecimentos: “Assim, em 1920, 98,5% dos esta

belecimentos agricolas da: zona:Oeste tinham menos de. 100 ‘ha. ~Em. % ;.-

1950 99,3% dos estabelecimehtos tinham menos de 100 ha e em 1960
99,6% tinham menos de 100 ha.’

“Esses estabelecimentos ocupavam em 1920, 31,4% da. drea dos .es-
tabelecimentos agricolas da. zona Oeste, em 1950 ocupavam .-74,8%7."

da-d3rea e em 1960, 79% da 3rea dos estabelecimentos - agricolas.

A importancia em numero e area. dos estabelecimentos de menos de
100 ha revela que a estrutura produtiva da zona Oeste .é composta
basicamente de pequenos “proprietérios" (incluindo ai arrendatd-

rios e ocupantes):  Desses pequenos proprietarios sabemos que se

. dedicavam principalmente a horticultura;e,a fruticultura.
©: Devemos ichamar - a atengdo. para:o: fato de gue nosintéerior: dogrupo.
" de estabelecimentos com menos de 100 hazprevalecia. o grupo de es=,

v tabelecimentos: ‘com menOs'de“4l”ha:?“AssimyYem*1920}*dos estabele=-

cimentos de mencs de 100 ha, 97,6% ‘tinham menos de 41 ha; em 1950-

. 82,8%.tinham menos de ‘41 ha.é.em.1960, .81, 2% tinham: .menos .. qué&i.

41 ha.

.0s- censos .agricolas permitem ainda uma andlise-sobre  a . guestdo da. :: =

:proprieda&e'da'terra a partir dos dados sobre a ‘condigdo - dos. res-' .

ponsaveis ‘pelos estabelecimentos agricelas, ao nivel  do nimero -dos

" estabelecimentos.e de suas respectivas. areas..
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Quanto a propriedade da terra podemos concluir gue na zona Oeste

em 1920, 66,3% dos estabelecimentos eram dirigidos pelos: rOprios. ..
F ! Prop

proprietdrios; em 1950,. 40,4% -eram dirigidos pelos  proprietérios -

e em 1970, 50,5% eram dirigidos pelos proprietdrios.

Os.estabelecimentos agriceolas:dirvigidos -por administradores. ...eram

em 1920, 2,;6% dos estabelecimentos e em:1950, 12,5% —dos .- estabe-: . -

lecimentos.

Os. estabelecimentos agricolas. "dirigidos® por arrendatarics - (o
arrendatdrio "dirigia" e era ao mesmo tempo o "dirigide" deo esta-
belecimento) eram em 1920, 30,9% dos estabelecimentos;. em 1250,

35,6% deos estabelecimentos e em 1970, 13,8% dos estabelecimentos,

0s estabelecimentos "dirigidos" per ocupentes (também "dirigiam" e
eram “dirigidos") eram em 1950, 11,3% dos estabelecimentos @ em
-1970, 32,8% dos estabelecimentos.,

No gue diz vespsito & drea desses estabelecimentos, temes gue em
1920 os proprietdrios dirigilam 41,3% da area dos estabelecimentos;
em 1950 dirigiam 34,5% da drea dos estabelecimentos ¢ em 1970 di~
rigiam 61,3% da area dos estabélecimentos.

0s administradeores dirigiam em 1920, 48,5% da area . dos estabele-

‘cimentos e em 1950, 32,2% da area dos estabelecimentos.

Os -arrendatirios dirvigiawm em 1220, L0% da area dos estabelecimen-

tos; em 1950;u24,6% de area dos.estabelecimentos e:eﬂ1:l970fil5,8%gr==

L

da area dos estabelecimentos.

08 ocupantes dirigiam em 1950, 8,5% da dres dos egtabelecimentos. e -

em 1970, 21% da area dos eshabelecimentos.

. Esses dados sobrera propriedade da terra permitem d.concluir . que oo i

‘proprietdrio- {predominantemente o pequeno - proprietarioc) telr presenga: oo

relevsnte na zona Ceste ao longo de todo periodo estudado. O0s arren

datéri@s;'porwﬁeuaturno,'tiveram importéhcia-enquantowa:aagricultura*

se desenvolveu na regifio, isto &, até a década de 50, quando eles
eram 35,6% dos responsdveis pelos estabelecimentos agricolas, gue

cobriom 24,6% dd area utilizada para a lavoura.

A partir dai com a diminuigdo do nmimero. e da drea dos estabelecimen-.

tos devido a sua substituigde pelos loteamentos ou por areas incul
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tas que serviram de estoque de  terras, sua importéncia comegou a di

minuir,”sehdo que em 1970 eles representavan apenas. 13% dos respon-

saveis pelos estabelecimentos, tendo. sob ‘seu comandb,“ apenas 15,8%.

da area dos estabelecimentos. .

O ocupante, nao temos dados para 1920 nem 1980, foli ao longo do. pe-

riodo, tornando-se cada vez mais importante chegando a ser em 1970,

32,8% dos responsaveis pelos estabelecimentos e tendo sob sua guarda
)& g

21% da drea dos estabelecimentos rurais.

Seja em areas rurais ou em areas urbanas, a invasdo tornou~se uma al

ternativa concreta de acesso a propriedade da terra.

Se juntarmos os ocupantés com os arrendatdrios - situagac que se

~.pr0priedadé-da-terra ~ veremos gue em 1950 eles tém 46,9% dos esta-
.belecimentos gue ocupam 23,1% da area de lavoura e em 1970 tem 46,6%
dos estabelecimentos que ocupam 36,8% da - area cultivada. da Z0Na..

Oeste. Significa dizer,que essas categorias chegaram a . ser quase

4

a metade dos "proprietdrios"” dos estabeleciméntos agricolas , diri-

gindo mais de 1/3 da drea cultivada.

. .Esta-:situagdo.ajudaréd a entender, ‘em parte, as guestdess surgidas :em

tdrio se . opunham & expansdo da urbanizag§OFque;Sefconﬁolidarératiawﬁx”

vés dos loteamentos.

A contradicao entre o crescimento da. cidade.do Rio.de.Janeiro na.di-

regdo ‘da -sua periferia Oeste e a existéncia ainda ~de importante-’& ~':

fruticultura - _na.mesma regido, levard a uma ferrenha .disputa pela:

arrendatarios, ccupantes, especuladoresfe loﬁeadores. Tal disputa
redundara, em. muitos casds, em conflito, resolvido ou através da
Justiga ou através da simples violéncia,que levara a expulsdc dos a-
gricultores e a substituigdo da agricultura pelo loteamento. E o
gue verémos a segdif. : o se

Ir.o8e

dinédmica atividade.agricola ~ principaslmente a horticultura . .e :"a.

justifica ao nivel da fragilidade désses.doiS”tiposnuem;,relaggo La

..terno da disputa pela terra, na medida em gue” ocupante . e ilarrendas: i

terra entre proprietdrios' (absenteistas ou nido, produtives ‘ou nio),r
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" "se transformarem em bairvos,.

- CAPTITULO v

A EXPANSKD DA CIDADE: SUBOREIOS, BAIXADA, ZONA OESTE

5.1, - Os Suburbios Cariocas

Muito tardou.a cidade do Rio de Janeiro em se expan-

-dir para alem se seu centro historico, onde estivera acomodada

por quase 4 seculos. S0 a partir de 1840 & queo quadrilatero
que encerrava a cidade, delimitado pelos morros do CasteloSto.

Antonio,  S. Bento e Conceigao, se desfaz, com o extravassamen-

T to dé.popu?agéq no rumo su]_(Botafogo) e na diregao norte (Ti-

juca).

Trinta anos mais tarde - em 1870 - o centro ainda @
0 principal nlicleo de concentracdo e atracdo de populacido, mas
as aglomeracoes nos “"arrabaldes” da cidade j3 estdo em vias de

I3 LJ . - - - - . - ¥ bl N
0 incéssante movimento imigratorio a procura de no-
vas oportunidades de trabalho na capital, o aumento do prece

dos terrenos no centro da cidadey devido a grande procuray

kA careéncia aguda de habitacOes e a integracdo das vastas PramIcil

- &iés suburbanas ao centro atraves dos trilhos da Centrat Mo

Brasil, que desde 1858 cruzava a atual zona dos sublirbios o
busca do café do Vale do Paraiba, serdo alguns dos mais impar-

tantes fatores a possibilitar o redirecionamento da expansaour

_ bana.
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_-Caracterizando-se como area rural e local onde proli -

Te,~vam fazendas, chacaras e-sitios, & atual zona suburbana do

Rio passou a ser cobicada COmOIFronte?ra da ‘expansao urbana.

A partir de 1860 e num periodo gque se estendera até*TQSD*a.p13***”'

nicie suburbana pontilhar-se~a de.novos bairros, que vao sur- "

gindo, primeiramente, ao .lomgo dos eixos das ferrovias, seja a

Centrai do Brasii, seja a Linha Auxiliar, a-Leopoldina ou a

FI

Rio D'0Ouro. Em diferentes momentos e como se fossem vagas de

uma onda, & mancha urbana foi se alastrande pelos subilirbios, mo

F

““dificando drasticamente a paisagem, atraveés da redefinicao do -

‘uso do sele que se baseou, fundamentalmente, na divisao das pro

priedades rurais em glebas ou lotes urbanos.

E Ao cabo de 63 anos, de T870 a 1933, ¢ ntmero de lo-
graddres da cidade crescera de 503 para 51?1,‘1st0.§, 4668 no-

vas ruas furam ahertas, a maior parte delas, ne sublrbio.

Abrinde caminho para a constituicao de novos bairros,
- centenss de novos loteaméntos comegaram a cortar as antigas
chacaras suburbanas, condigdo necessaria para o desencadeamento

4 processo de producao de moradias..

I-A_par do crecimento demografica, o crescimento domi~
ciliar das freguesias que compunham os suburbios foi bastante
significativo. Entre 1890 e 1905 a populacac residente nas fre
quesias suburbanas cresceu 528% enquanto 0 numero de domicfiios

aumentou 722,4%.

I1.101

e

B

-—

p—

Pt

o

-

e

e



p

. No per1odo cens1tdr1o segu1nte, 1906/1920 a tenden-

=N 7 cia i suburban1zagao do Rio.se conso11dou, seja _com: 0 crescimen -

v to do numero-de logradouras, seJa com a den51f1cagao.na ocupa-

~: . gao do espago. Embora crescendo menos queé-no. periodec censitda-

A ~ rio anterior, o aumento populacional foi de 422,8% e o predial

/’ _____ de 396,4%, fazendo com que as freguesias que compunham os su-

‘o -._bGrbios continuassem a crescer a uma taxa maior que o proprio

- “crescimento da cidade.

5 I

{7

& Igualmaente o sucedido no periodo anterinr. (1890/1906), .. ..

{\ . ) . ) . ’

{g_ _ entre 1906/1920 ocorreu um "boom"” imobiliario na zona suburba-

\__,-\{ . . . B . * - ' .

5 .na.

< '

3 , g

) No peraodo segu1nte 1920/1933, a analise dos dados re

© ve]a a4 continuac¢do do crescimento da zona suburbana com a~ ex- -

. .

,“..} } .

= : pansac de 468,42& do seu parque 1mob111ar1o (1) Aupanmﬁrnuwﬁaﬁfyx:a o

{3 década de 30, estando Ja“tada:aﬁp?anmc1e;SUbUrbanagOCQpadaggmééff~¢~a+m

£ . N ' . .

\} - R N -r - . - . - .

;XL mo que com falhas, o0os indiNes.de.crescimento. dos suburbios _CoO=_ iw. e,

__} ! ' . . .

3o v mégam a se reduzir, deixando:entrevercumrnovo.polonde catragio u:

~, .e concentracao da populacdo:.a .Baixada Fluminensei. .. & o7 oja iuns

(. ' 5,2.- A Baixada Fluminense

(L

L) : _ _ _

(. Tanto se estenderam no espago os sublrbios do Rio que
-vieram dar as portas da fronteira do municipio, arrombando-as,
E, justamente, avancando sobre as enormes zonas planas da Bai-

S

(1) RIBEIRD, Luis Cesar de Q. Dos Cortlc;Ob a Fornncao dos - SUbUI‘blO‘:‘ Ca
“dernos PUR R1o, ]084 pg. 477 = MIMEO -
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xada, € que S¢ daria a nova fase de expansao da cidade.

- pesde o século YWI a Raixada da Guanabara vinha sen-

do ocupada. . Ao longo das wargens dos rios Meriti, Sarapul, Tgua

gu,.Piiar,.Saracuruna, Inhemirim, Suiul, Magé, Guapimirim, Ma-

cacu e do Guarindiba foram~se-alih}

cana, aproveitando tanto a- vastidao
© quantoc o curso dos rios para transporte de sua predugdo. Segun-

' (2) opst ' _
do Alberto Lamego "0S fatores geograficos da Guanabara predesti-

completavam-na desteimodo com

nando-a a um grande portlo de mar,

o seu leque de T1OS. Foram~ele$~Que,-incentivando-a obra do car
_rioca, atrairam-no para o desbravamento da terra atraves de numg

rosas vias liquidas previamente preparadas"

L A dificuldade cada vez maior, devido a concorrencia

_internacional,'do colocar o aglucar na‘merca&o.internacional, du-.
rante o século XVIIL, e O declinio da atividade comercilal. que

. dava vida aocs: porios & beira rio ¢ a belra mar,

mivim e Estrela, apos a implantagEO-da.ferrovia que ligavar Qo

Rio & Raiz da Serra de petropolis, em 1854, levou @ decadencia

da regiéa:'-A_navcgagao pelos_rios-foi decaindo e O

d‘égua,-descuidado, provoecando entupimento do iei

. de pantanos,-que alimentados-pelas.Chuvas:se-estende
sas supcrficies (3). Com 03 pantanos veio a malAria e com esta

- BGE, CNG. - Rio de Janeiro,

(2) LAMPEGO,. Alberto Ribeiro - O Homem e a GB.
1964, pg. 194. T

{(3) LAMECGO, Alberto Ribeiro - QE;MEi§f= pg. 200/201.

o
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.0 abandono da reglao Nem mesmo a riqueza gué™a nova cultura s

o café -# prometia, foi capaz de estancar a decad@ncia econdmica

e fisica da reglao, uma vez que a rubidcez se implantou na area

montanhosa da Baixada, fugindo avs baixos dos pintanos.

. S$6 a partir de. 1903, quando se inaugurou efetivamen
te um programa de agao econdmica que, sem abandonar o café, vi-

sava animar a produgao de outras culturas, (4) que a Baixada di

visou possibilidades de se recuperar de seu sono pestilencial,

‘através da .pequene lavoura.

Foi poreém no GoverHO'Nilo-Peganha (1909/10) que se .
'inaugUrou_uma politica regular no sentido de incrementar a di-
ﬁersificagéo agricola (5). Langando-Se na recuperagao da Baixa

"da Fluminense, Nilo Pecanha, deu impulso decisivo ao desenvolvi-
G f ]

mento da fruticultura no Bstado, principalmente da laranja.

Cavr L "Desde 1886 comerciantes cariocas exportavam laran-

iijas para o Rio da Prata e Sdo Paulo. A partir disso a citricul’

tura se espalhou pelo Estado do Rio, aproveitando-se das  cir-

TCUﬂStaﬂciaS de que muitas fazendas, antes dedlcadas a cana e
ao café, gncontrarem-se abandonadas ou vcndldas em lotes en-

drquanto outras estavam empenhadas‘na lavoura de produtos : como e

‘feijéo,'mandioca; milho, etc" (6).

(4) PEREIRA, Waldick - Cana, Café § Laranja, F.G.V./SEEC, RJ, 1977, pg; 114/

115

(5) SANTOS, Ana Maria ¢ MENDONCA, Sonia R. —Intcrvenqao Estatal e Diver
sifigacdo Agricola no Istado do Rio de. Janeiro, 1888/1914, In ‘‘Revista
Rio, n? 2, Abril/86 - Niteroi, pg. 11 _ o

{6) SANTOS, Ana Maria ¢ MLNDONQA,_Sonia R, - op. cit., pg. 10.
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Conseguindo o barateamento do frete das Taranjas jun-
to as companhias transatlanticas, melhorando @sfkondigﬁes de
transporte do fruto e conquistando a reciprocidade de. inseh—
cao de direitos éduaneiros sobre frutas entre o Brasil e a Ar-
gentina, Nilq‘Peganha,possibiiitdd a multiplicacao dos ‘laran-
jais nos varios munig?pios que circundam o Rio de Janeiro, es-
‘peciquenie Nova Iguagu.(7) | | L

i .

Na decada de 10 o municipio de Nova Iguacu .possuia
28.157 alqueires de propriedades rurais. E justamente com is-
I‘fso nasgia 0o seu terceiro ciclo economico - a laranja - enquan-
to aTgumas propriedades eram desmembradas emhnovos nGc]eas re-
éidéﬁcﬁais. Foi a epoca do baixo pregco da terra em Nova Igua-
¢u. (8) |

" |

No entanto, e devido a muitos erros tecnicos, as o=
bras de saneamento da Baixada, comecadas nha primeira dépada, a
presentavam resultadeos reduzidos, limitando o crescimento h“da
c&]turé agricola. 0 saneamento completo da Baixada tornar-se-
. & uma realidade apenas diante da demanda por novas terrasg para
a agricultura: isanear a Baixada Fluminense ser: criar junto da
Capitat,a mais rica regido do Brasil. Esgotada de seus panta-
nos, drenadﬁ, apfoPriada'economicamente, cortada de-estradasde
ferro e rodovias, limpa do imnaiudismo-e‘da ankylostomiase, a iai
xada Fluminense & alguma coisa formidavel. $30 dezenas de mi-
lhares de quilﬁmetro quadrados, hdje afogados em Eduas putri -

das que florescerao em mijl cylturas, junto do maior mercado de

(7) PEREIRA, Waldick-op. cit.,pg. 115
(8) PEREIRA, Waldick-op. <it., pg.98.
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consumo do pais e do mais intenso porto de trocas - internacio

'nais."ta)

Ja em 1937 sairam pelo porto-do Rio 1.236.453 caixas -
de Taranjas, Iguagu contribuiu para essa exportagao com 687.900

caixas.

Fazendas decadentps e terras antes improdutives e a-

bandonadas transformaram se em laranjals,o que ja nao ocorria

apenas nas areas ruraijs. A cmade de :Iguagu estava poni"llhada de cha,ca_.:'-;.:

ras e sitios. A terra adqu1r1u surpreendente valorizacio.

‘Em momentos e com caracter1st1cas diferentes, dtst1n"¥?-ﬂw.?

tos grupos de 1nteresse voltaram seus olhos para a Baixada Flu

minense; uns_vendo a terra como grande negoc1o diante da valo-

.. rizagdo dos. citricos; outros procurando:a terra.como:rvaloriidess -
re L US0,para construgao da casa}pr6priaﬁeﬁaﬁndévdUtros“{naﬂfasede””‘f**

.-decadencia da citricu]tura}ujuﬁtahddﬁe.repaktihdortérrdstxpanaS

fins de loteamento urbano.: -

“Como analisou um contemporaneo dos fatos, "os homens.:.

‘das duas primeiras ondas (de penetragao na Baixada); "os” cap1ta

‘1Tstas e os remediados, tinham invadido a regiao com-o inico ob..

jetivo de emprego de dinheiro em terras para lucro na . valoriza

¢cao natufa1 produzida pelo tempo e pela expansao : demografica

. A

{9) Mensagem apr@sentada a Asscmb1e1a Leq191at1va da PrOV1nc1a do R.Jimemtz? e e

1930 - In, Na}d1ck Pere1ra - op.cit.; pg. 102
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dos centro§ urbanos: compra por 1 e revenda por 500 ou 1.000.

Oé da terceira onda, os prolet&riOS'deslocavam-Se'premidOS'pela

necessidade, em busca de casaLbaratat .OSfda'quaftaza.Capitalis%'
tas novamente - adquirindo.a ‘terra-a homenspde:fortunag:porlprgm-

¢o ja elevadissimo em face do que por ela. -haviam pago os: reven- -

dedores, teriam que dar ao negdcic uma £Oormula nova que-  lhes @~ 7

permitisse, apesar do vulto do financiamento, a certeza de lu-

- cros ainda consideraveis.
Os capitalistas, por tatica, fizeram-se, ao mesmo
- tempo, homens de negécio encultivadores- de. laranjeiras,. uTeven-—

“dendo terrenos e organizando pomares” (10).

> *"_ : Entre 1920 e 1940 a cria@éone pomares’ foi o‘grane.
_‘de negdcio da Baixada, o que pode-se constatar pela diminuigéo

do numero de Iatifundios e o-aumento ‘do nimero de pequenas  pro=

copriedades. (pomares): o nﬁmeToﬁdEneStﬁbﬁl@ﬁimentosﬁaiﬁwﬁﬁﬁhﬁipﬁgplrcﬂyé

sou de 213 em 1920 para 1451 ém 19404105 die ﬂiba 2001 ha passou.

. de 29 para 62, os de mais..de’200:ha réduzir&m-seid&&SBiphta; 8.0

wv {11y . "A partir de 1940,:na!safra seguinte- ao ano do .infcio.da anie &

- Za. Guerra, o comercio deﬁfruiasfcitricasﬁbomegoﬁ~afsentir;bS*gﬁas

feitos danosos -daquele .conflito pois. a.quase total linterrupgao ... ..

~i.dos ‘transportes maritimoshe  as dificuldades Ssurgidas nositianskirl.s =

- portes terrestres impossibilitavam o normal. escoamento. da produ .

cao" (12).

- ++{10) CUNHA, Nobrega da - TEconomia da Citricultura in Obser: Eco. Finan=---- -
. ceiro - Vol. 33 - 1838/39 - pg.. 140. . - T

- *7(ll)'VIANA; Maria Teresinha S;'¥'Igua¢ut Absorcac de uma: Céluld Urbana pe=ril =
lo Grande Rie, IBGE, N. Iguagu, 1967, citado por PEREIRA, Waldiek, =i niionn

op. cit., pg. 124.
(12) PEREIRA, Waldick - op. cit., pg. 144.
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Diante da reducgao dos ganhos e o perigo do prejuizo.
muitos cuitivadores de laranja, para satvar seus: capitais in-
vestidos em pomares e chacaras, optaram por transformar os la-

ranjais em loccamentos.

Esta opgao se.encaixa numa conjuntura de transfor-
_magﬁes do Rio deldanéiro, muito.espac?fica."Trataﬂse‘de um pe
ricdo de acelerado crescimento populacional da.cidaQe, devido
as migracdes. A populacdo da cidade que era de T.764.141 hahi
tantes em 1940, passou para 2.377.451 habs. em 1950 e péra
;3;307.163 em 1960, tende crescido respectivamente 34,8% _ e
39.71%., Entre 1940/50, 392.829 pessoas migraram bara 0 Rio, o
que'torrespondeu a 68,5% do aumento liguido da cidade neste ng
riodc. No periodo 1950/60 o contigente de mfgrantes ne con-
junté do crescimento-popﬁ)acionaT diminuiu, ficanao em 261.287

~pessoas.(13).

Grande parte dessa massa de migrantes - chegados - ao

Rio em sua maioria @ procura de trabalho e melhores condigles -

de vida - instalou-se nas areas suburbanas mais distantes e
nos municipios vizinhos, lUnica alternativa para quem chegava a

cidade sem nenhum recurso.

Observe-se os dades na tabela a seguir:

(13) MORRIS, Fred B.- A Geografia Social no Rio de Janeiro,1960- In, Re-
vista Bras, de Gecqrafia, '35(1), Jan./mar.1973,R3, pg.27.
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Taxas de-crescimento demografico dos. municipios perifericos ‘do -

- Rio de Janeiro (]950/60). 03 A).

- Municipios Pop. | Pop;; LqL.Crésciﬁenfo
1950 1960 1950/60°%
Niterdi 186.309] 243.188 | 31
- D.de Caxias 92.459 241.026 161
;é' ) _ Ni1Gpolis 46,406 95,111 105
\ | | Nova Iguagi 145.649|" 356.645 | - 145
;g _ o _'3'$.J. de Meriti 76.4621 190,516 - 14177
3 $. Gongalo | 127 .552 244.103 92
é CTotal 674.552(1.371.103 | . 103 -
< ' L
<. - - |
'S FONTE: Censos demograficos de 1950/60.
O '
?i - "Apesar do Estado-da:Guanébarawaihaaﬁdes?rutarhdasv~%am—¥?*fd-”"
j? -plas areas: rurais de‘Jacarépagﬁé;vCameHGPaﬁde;?Sta?Cruz?e Sextn Wivati
?i :;ipgtjbqajé:pgha o norte, p&ra os.municipios da Baixada que ... .o
;;1 -axchescimentOgda-ag1omerag§0*tariocaise~Vemﬁﬁkbcesséhdog*COmsmuiiwﬁﬂfﬂr@
é} “to mais forga e rapidez, deﬁofS“qde“o“dessecamentaid9ﬂ5éus“p§n S
L ~7otanosie seu.saneamento o, Becolocaram - d1sposwgao da fmetropoaﬁﬂdiﬁlﬁﬂf
~le... O grande'fator que, iniciaimente, dificultou a expansao

urbana em amp]o setor ao norte do Rio foi a insalubridade . de

grande parte do reconcavo, contra a qual varios governos Tuta-

ram, sem grandé exito. | T
; (] 3 A} -BRONSTEIN, Olga - Estrutma Ulbana D]Strlbm oo da Populacao ‘e Se:?-'
B . tor Publlco Teso COPPE/UFRT, Sc., Engenharia de Produgac, 1979,
- . Rio, pg- 128 + MIMEO
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Um dos objetivos fundamentais a ser alcangado com O saneg

amerto da Ba1xada F1um1ncns e, particu1armente, da Baixada da - &'
o )

guanabara, er< tornar © abastecimento da capital da - Republica : -
s
No entan- - Y

1ndcpondente de trancnortes longos € d1spend1osod.

to, €éra O reconcavo por demais precioso para o Rio, para que

se lhe confiasse ¢ puroc € simples papel da zona rural. A me- -~

tropote necessitava dessa aree para instalar sua pepulagao em

rapido crescimento e para 1oca11zar suas indﬁstrias; Yerda- E?
deira massa humana precipitou-ce sobre as zonas da  Baixada - ;é
mais proximas da cidade, ao meswo tempo que TIUmMENOSAsS industri ' ;?
as pard al se dirigiram em. busca de terrnnoq amp]os e baratos, ;{
abundancia de agua, proximidade, f dc111dade ¢ menor custo  de (
map de obvra ImpostOS‘mais baixos & outras vantagens que - as i;i
'pVBpriaé municipalidades dé Baixada ofereciam, contr1bu1ram {}
famben para'atrair populagoes, capitais e ﬁndﬁstrias.para.assd {?
regiﬁoé"(]&) | . | i;
0 pwedomwnta da grande prograe(ade na veg1ao, devido a ?E
;aquis?gﬁo de muitas porgoes de terras por capitalistas ou mes- ,-r'.ﬁj
. C

a estrutura fundiiria passada, tambem facili- o

no comg neranga d
devido a0 pou - - 0%

tou a Tntensif?cagﬁo da especu1agao'rmob1115ria;

co ohsticulo que ofereciam % expansdo wrbana. oo

Alem da intensificagao do saneamento da Baixada, da exis .
téncia de vastas Zreas improdutivas, do combate a malaria € da ;f
N i)

e F ,1on0m|1 e Fetrutura do Rio de Ja-

(14) SO!\REq Marta Yerecwnha de S o
IRGE,RJ., Ano XXVIL, no

nairo- In, Revista © prasileirs de Geggrafia,
3, JUlhO/SQmebVQ 1 165,

1¥.131 o S



grande massa de migrantes: que para 1a se dirigiram, virios ou

tros fatores exerceram atragao: a ocupacao local: a eletrificas . =

. gao:  da Central do Brasil a partir.de 1935; a instituicao da=f3 R

- rifa ferroviaria Unica e a abertura. da Av. Brasil, que facili=

tou muito acesso & Caxias,(15).

"Desses fatores resultou uma febre imobiliiria not3-.

vel, que se refletiu no retalhamento dos terrenos a3 existen- .

f

‘tes. A excegao de Nilopolis, praticamente ja toda loteada an-~.. .
tes de 1930, os outros municipios. apresentaram crescimento no= = . . 0"

 td@vel da atividade imobiliaria neste perfodo (1940/50)."(16)

(15) BRONSTEIN, Olga - op.cit., pg. 110. e e

_ (16) BRONSTEIN, Olga - on.cit., pg. 126.
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" N°® de Loteamentos e . dc Lotes Aprovados por Localizagdo e DEcada

de Aprovagao

RE&;%S““HEEEEEEEH Até 1929 1930-39
Municipiosie N? de lo- Ne  de Ne &e lo- N® de
R. A, teamentos lotes _ teamgqtos lotes
Niterdi - 2 296
S3o Gongalo - 3 922
Caxias 3,302 11 9.169
Nova Iguagi 7 866 3 311
$.J. de Meriti 6 5.356 6 3.169
Nilépolis 1 11.000 2 2.770
R.A. Anchicta - R 4 2.904
1940-49 1950~-59  1960-69
i N¢ de Iotea“: NQ. de |N® de lo} N°© dé N¢ de lotea-} N° de
'mentoé lotes tewmmta; lotes mentos letes
14 . é 4419 | 26 4.995 | - 9 1. 622
130 | 38.617 295 82.614 82 19.510
65 | 36.959 205 | 86.299 126 44.386
367 ' 25,592 917 [166.816 460 72.293
14 ©110.386 45 19.623 29 | 3.479
1 88 | 1 a61 | - -
2 Cos2 |7 zs | 11.601 59 4.291
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1870-76

NC de 1oteg NG de

lotes

mentos
i
_?6
92
204

10

3.092
15.724
15.095
45.572

1.244

3.316

FONTE: .CPU/IBAM e Prefeituras Municipais.(17)

(17) BRONSTEIN, Olga- op.cit., pg. 126
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'Na'décadailgsofﬁo-m a exéegﬁo de Sao Gongalo ¢ Nilé-

polis que tiveram. um aumento populacienal de BZ2% e 105% respec-

tivamente, os demais municipios.da.Baixada-apresentﬁram incre-
mentos demograficos excepcionais, superiores a 140%. Além dos
fatores ja apontados, contribuiram para esse incremento, a aber
TUTra da,rodduia Rio-Sao Paulo, o desloqémento das indUstrias ‘ca
riocas em direcdo & Baiﬁada;e a possibilidade de se ‘construir

. - . - -y . ‘-‘ " .
nesses locais com o minimo de exigé&ncias burocraticas (18},

-A.febre de loteamentos foi transformande toda a vas-
ta zona da'Béixada; onde antes despontavam os laranjais, em
novos bairros (sublirhios periféricos), Mais de 100 novas loca-
lidades seriam criadas, provocando profunda transfiguracao na
-paisagem, outrora rural,dé regiﬁé, fﬁo importante foi o pro-
cesso de retalhamento ¢ ocupagao das terras da Baixada que desn
locou dos sublrbios cariocas para lék polo captaddf do c¢resci-

_ ménto ﬁopulacional de, toda a cidadé. Entre 1950 e 1970 a - re-
gido metropolitana do Rio teve um crescimento de 115,2%; enquan

to que so Caxias, Novalguaci, Meriti e Nildpolis tiveram juntos

nesse: periodo um incremento populacional de 340,2%, e o mur.

(18) BRONSTEIN, Olga ~ op. c¢it., pg. 129.
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nicipio.do Rio teve sua populacao acrescida apenas de 78,8% de
novos habitantes (19).
De 1940 & década de 70 a Baixada Fluminense coman~ -

dou a diregao da urbanizagao e as caracteristicas de como .ela

se daria. A partir dos anostO,“COm[a“diminuiQQO“da oferta - de = -~ 1y

lotes ¢ o aumento dos pre¢os dos terrenos, o crescimento popula

cional na regiao vai arrefecendo. Nesta conjuntura,a Zona Oes

“te ~ que desde 1940 despontava também como.nova alternativa. de

ocupagao - passa a dividir com a Baixada os maiores indices ' de’

'

crescimento populacional da area estudada.

#

. 5.3 - A Zona QOeste

Ate 0s anos 20 deste seculo a Zona Oeste era . uma

vasta régiac ocupada por um grande nimero de sitios e chacaras

.

que praticavam, basicamente, uma agricultura de subsistencia.

Pal fenomeno pode ser percebido pela anise do recenseamentode
21920 (20) que indica que QBQE%(%58334dQSRestabalecimEntoﬁra%ru+ﬂuawmm¢ﬁ
'1naiSwem'Campo-Grande-er96}4%e(l62)Wemeantawcpugﬁtinhamgn;mendsfwzna
“dquue'lOl'héctares, sendo” que’ apenas 9er b estabeleoiﬁentoé,“:ﬂ

- respectivamente, tinham maiS'de'lOl“hectares-a:Sefformos'verifi=f
~.gar como serdistribuem essesfeetabelecimemtosgﬁveremOSw“ **fqueﬁuaﬁkww~
fem Campo Grande a maioria absoluta.tem:menos:de 41 ha- (573); 10 .

o estabeleci$entos‘tem de 413&&100wha¢ﬁ2htemﬁde;LOLHJJaﬁxﬂ2OOzha;‘*“

(19) LIMA, Maria Helena B. de -~ Condigoes de Habitagéé:ia?qg.db Baixa Renda
da Regiao Metropolitana ¢o RJ - - In Rev. Bras. Geog: 43(4) out/dez.1981 -
pg. 607. : : : g T

(20) Recenseamerito do Brasil — 1/09/1920, Vol. II (22 parte), Agricultura e
Indéstrias, Distrito Federal, RJ, Typ. da Estatistica, 1924.
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5 'de 201.a 400 ha e 2 de 401 a 1000ha. Em Sta. Cruz o quadro
nio e diferente: 167 estabelecimentos tem menosfde 41 ha; 1 es

tabelecimento tem de 41 a 100 ha; 2 de 101 a 200 ha; 1 de 207 a
460 ha; 1 de 401 a 1000 ha; 1 de 1001 a 2000 ha; T de 2001  a

5000 ha e 1--de 10.001 a 25.000 ha. A area média por estabele-=

cimentos rural & bem baixa em Campo Grande, 13 ha, e s0 & mai-

Ior_em'santa Cruz,155 ha, devido as poucas mas grandes proprie-

dades de mais de 400 ha.

FJ

% presenca incontestavel da pequena propriedade na ;oo

Zona Oeste sera uma caracteristica dessa regiao e @  fundamen
tal para se entender comc se dard o processo de urbanizacdo To

cal.

8 fenomeno - da Taranja, que comeca a. ser . largamente -

cultivada a partir dos anos 20, em Campo Grande e toda a Baixa

da Fluminense, aproveitar-se-a (as laranjas eram cultivadas em

terrenos que tinham entre-2,5-ha e 100 ha) da estrutura das pe

quenas prepriedades para se desenvolver. ~Posteriormente as
grandes fazerndas remanescentes do periodo colonial tambem pas-
sam a ser fracienadas em glebas e 10teadas.para.a_formagéo. de
pomares.

A cétta do Servigo Geografico do Exercito de 1922
moétra, na zona do Mendanha (Campo Grande)§07d&spohtar dos po-
mares de 1araﬁjeiras,lque iriam atingir um grande surto de ex-

pansdo quando as possibilidades de exportacio para a Eurcna 0-

"

' cidental tornarem-se maiores, a partir de 1926, Logo " a ~re-

FI.119
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giao db Mendanha teve sua baixada“e‘aé pequenas colinas que a.
povoam, totalmente 6cﬁpada5'pelos Taranjais, tnma Pepetfgﬁo do
que ja estava acontecendo em toda Baixada Flwninense.{21) '56
na Fazendo de Pedregoso, onde se localizavaa maior chécara da re
gido. haviam 40 mil p&s de laranjeiras, que tinham sua produ-
gao diretameﬁte enviada ao mercado ingles. Avaliando o impac-
to da cultura da laranja sobre a zona.da Baixada ?1uminense e
sobre a area de Campo Grande, um observador de epoca, . L
por nos citade, afirmava que "duas ondés de interesses precipi
tarahnse, entao, simultancamente, sobre as zonas mais proximas
do Distrito Federal: uma a-dos homens de-negﬁcios cuja figura
-simbﬁ]ica_sgria s} Condé ﬁodesﬁo Leal; outra a dos homens de
acao, representados por centenas de indiq?duos de poucds requil
'isos - uﬁa'e'outra procurando-agambarcar, pela aquisigao, a0s
pregbs_v?s &a gpoca, as melhores e maiores-éfeas de Campo Gran
~de, de.Nova Iguacgu, de.ItaguaT, de Mangaratiba, de Mage, de S.
Gongalo e‘de-Itaboéa? na previsao do "bbom" Ggue téria que fam

S
talmente vir"., (22) /

!
i

Sequndo Nﬁbrega da Cunha{23) os latifundios da regiao'
{principalimente nq'BaTxada)ﬂ foram comprades por ninharia, ou-
tros foram fomadoé por hipotecas ou obtides por via de grila~

gem (propriedades do Governo), outros ainda - nesgas de tervas .

(21) SILVA, Hilda da = Uma Zona Ajricola do Distrito Federal: 0 Mendanha ,

' In, Revista Brasileira_de Geografia, IBGE, R.J., Vel.20, n0 1-4, out/

- dez 19568. _ L . : | - :

(22) CUNHA, Nobrega da - Economia da Citricuitura - In, 0_Observador Eco
nomice e fananceire, Vol. XXXIII, 1938/39, pg. 140,

(23) CUNHA, Nobrega da - op.cit., pg. 141,
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~Timitrofes de situagoes abandonadas = foram incorporadas- .por

vizinhos, enquanto que inUmeros. pequenos sitios foram- adquiri-. .

R - dos como resultado do parce1amento~de-ve1has‘fazendaS~nﬁs~par-'

;i - tilhas de inventirios. “Grande parte da superficie dos: varios -

5 ¢ _municipios circunvizinhos passou - afirma N.- da Cunha - numcur -.

;; to periodo de poucos anos, ao dominio de abastados. capitalis-

o .tas, énquanto 0utra era absorvida, nas mesmas condigoes, pela.

if a1é dos empreendedores remediados, mu{to antes de iniciar-se

LI

gg neste seculo a era da expansao demografica do Rio e de  Nite-

f? pGi, em virtude da qual a-zona de citricultura comegou.a - ser - .

éé invadiﬁa\rapidamehte pelas giasses proletarias de ambas as.ci-

é}- - dades, 3 prdcura de residencia compatfve] con a exiguidade dos

%? seus recursos.*..

{2 ’

&

{3 «v. A terceira *onda provocou 0 pr1me1r0 encarec1mentoda

2;- Jnhternaab. .nao : pe1o que, nos Saus. 10 X 50, cuﬂmavaSSEm;a,,_para-%u,*~~”"
{3y e do COhsumquoméstico, masmpET&s;efeiiasjdaisériﬁ.de;ﬁﬁiniaiﬁvas;-wf*-““
?fn Ceaemelhoramentos Tocais,fquant0~a-saneamentoneiviégﬁowuqué prem.

i ' :

gi das de capitalistas remediados. . an v ienas oo oo aiod
J
. ... . ...Em torno das estac¢Bes.de trem foram surgindo. nicleos . . ...,
M; ~~ de vilas tracadas geometricamente a regua e compasso:para mad ...
- lor aproveitamento possivel, em lotes homeopdticos,das areas re
*0 processo descrito Dor Nobreqa da- Cunha e t1n1co do que aconteceu"v na. v oo
T . - Baixada Fluminense. Como nao temos informacoes sobre Campo Grande,- SuU - ..,
- . pomos que algo parecido aconteceu por la, exc1u1ndo a nogao de preva1e~

cencia dos Tatifundios.

o ¥ Vior péginas 87 e 8§9.
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nresentativas de capital das soc1edades andonimas fundadas com
o fito de exploragao rapida e intensiva do maior negocio da &-

poca. ..

,,“Os,remediados,‘homens'de acao pronta e que "tinham
previsto o boom comecaram a ficar capitalistas em marqha acele
-rada,'révéndendo lotes por precgos 500 vézes‘m@js alto... e o5
capitalistas, os que, a frente da Ta. onda haviam conquistado,
‘por ninharias, a posse dos latifundios, esses enjoaram,de ga-
nhar dinheiro, tanto gue alguns, como o Conde Modesto Leal,
venderam, indivisos, extensos dominios“brasseurs d'affaires' cu
Jjo abafecimento ho mesma campo assinala a 4a. onda preciﬁitada

sobre a zona da citricultura...

<

Reponta na crista da vaga, como simbolo de uma clas

se de homens de grande visao em negocios a figura de Arpatdo -

Guinte. Sua entrada no latifundic de Marapicu* marca uma trans

formacgan profunda no ambiente citricola: comega a era do lotea

.

mento das grandes prepriedades em sitios e granjas e inicia-se,

Cem consequencia, a fase industrial de exploracdo da laranja."(24)

-

* Segunde o jornal A Gazeta Suburbana de 3/5/1819, a colossal fazenda  de
Marapicl, banhada pelo rio Guandl, pertenceu em usufruto ac Conde de
Algezur, o Ultimo morgadio (a propriedade n3o pode sair da familia) bra-
sileiro, donde essa fazenda ser de propriedade do patrimonio nacional, ¢
corre que dela sc apossou 0 Conde Modesto Leal, comprando-a & viuva Al-
gezur, E passou a por.em pratica violencias contra os habitantes: espan
camentos, queima das casas. Os gue tinham padrinhos nada sofreram. 0
conde vrecorreu ac poder Judic1ar1o fluminense, que agmpre decide a favor.
dos altos politicos (o Conde @ senador)

(24} CUNHA, Nobrega da- QE;Ell:= pg. 141,

r.123

ST ST T ST T

—y

A e




Ty

LN

g~

Eaaa

F T
o

H P
s Szt

A T ST
RO P W

P
g

\ (‘w‘\ ;

-

- 0 slogan da epoca - laranja no pe, dinheiro na mio -

atraiu, mesmo depois da 4a. onda de investidoyes nos < negdcios

~da laranja, diferentes tipos.de interesses para asizonas de e - -

tricos: capitalistas retardatdarios; novos ricos, . funciondrios. .. -

pubticos querendo garantir sua.velhice, comerciantes, lavrado-—

res autonomos e assalariados.(25)

Atuando especulativamente no sentido do gire do - di--

nheiro,. procuravam - conforme a conjuntura -~ investir na produ

.. cap- de laranja ou na revenda de lctes,: ou em- ambas . as fodalida.

des, se fosse oportuno.

A existéncia, segundo Nabrega da Cunha, de créditos,

‘postas a disposicac dos laranjeiros por capitais ingleses, que
exploravam 0 rama C?trico;hanimouhfortemehte,05 investimentos. .
" nor setor, que ate os ancs’ da.2a. guerra mundial, nad  parou.. ders. vt

" crescer.,

'EJ:LCDmo'resu1tédo d0;gtandefsurtOVCitthoﬂaia paisagent .o o
.. da Baixada Fluminense e em menor escala, da Zona Oeste,” modifi: .
choursefviyamenié.~-0 Totéamento,vqué#jévhav%a sies omanifestadord .oy i
-Sob a forma.de lotes rurais, tomou corta da péﬁsagem, impondo -
-usuas-detefmihaéﬁés. Uma‘QTandETquen%idadetde neyos” o rbadirros hde oo

-~ surgiram-nas antigas areas abandonadas 'da ‘Baixada. Tambem na-

- o L VbR
Zona Oeste, tradicionais areas de ocupagdo agricola, cedem™/ a

~ {(25) CUNHA, Nabrega da~ op.cit., pg. 142.
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novos bairros, apenas que no primeiro momento -~ anos 40/50 - a

Zona Ocste se urbaniza a rebogue da Baixada., No inicio dos

anos 60 quando a ocupagao da Baixada comega a arrefecer, a Zo-

r

’

na Qeste passa a atrair contingentes cada vez maiores de pepu-
lagdo, fendmeno que se traduziria numa nova investida sobre. a

terra ¢ num renovado processo de lofeamento.

.

Analisemos, pois, com mais vagar, todo esse processo

L

No periodo 1940/50 as regides suburbanas de Inhatma .

#

e Irajd apresentam crescimente muitissimo inferior* ao periedo

P

anterior: 33,15

o

e 58,19%, respectivamente.

Enguanto os sublrbios entram num processo de consoli
dacao e de ocupag¢ao de espacos-deixados vazios, a Baixada Flu-
minense, apesar de.ter reduzido pela metade o seu crescimento-

& a area que mais cresceuna Reg.Metropolitana (156,72%). Na tran

sicao do rural para o urbano, com a decadencia dos laranjais,

a Baixada realiza no periodo, 399 loteamentos para wm total de

75.025 lotes,

Absorvendo parte da populacdo, que, com a expansao da
- ¢ldade do Rio se dirige para:ra Baixada, a Zona Oeste apresen-
ta, no periodo 1540/50, uma taxa de crescimento populacional

de 114,16%.

* A falta de dados sobre os anos 30 (ndo houve recenscamento) levou-nos a
comparar os periodos 1920/40 com 1940/50, o que certamente leva a impor-
tante distorcio. Por esse motivo as conclusoes scbre o crescimento popu

lacional e taxa de crescimento para-esscs pericdos -devem ser .. avaliadas.. .

com cuidado e relativizadas. No entanto, isso nac mada a conclusac ge-
ral sobre a diregao da urbanizacgao.

I71.125
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Segundo dados do 1evantament0-"Produgﬁozde-lotéaMEHﬁf

-tvs na Zona-Oeste",tZG) novper?odoﬁ1936/49 foram reatizados na

~regiao 59 joteamentos com.um total-de-14.909 Totes; numa - area

de -17.488.,965 mz.

,
Desde 1890 o crescimento da cidade ocorria de manei-
ra acentuada nas freguesias suburbanas, Inhalma apresenta: —-em

1906 um crescimento de‘293% e Iraja de 109%.

No periodo 1906/1920 o .crescimento para os .. :sublr=. .. -

bios, mais que uma tendéncia, e uma realidade, tendo as fregue

-sias de .Inhauma e Iraja representado- 56,6% do crescimento - dai.

pobulacao da cidade.

;.A.battﬂr de 1920, tendo ja a cidade se :estendidc . até. .. .ui-

- Rio.. Desta data (1920) ate os:ancs.SO*os'MUhitﬁpi@sfda%Baixdﬁ%}ﬁ

S0 a partir dos anos 70 arrefecera esse crescimento e a -Baixa- -

que e nessas_areas aue desde 1920 a cidade vem crescendo,d ex- .. ..

a (26) CARVALHO, Eduardo e Correa do. Lago, Luciana - op. cit.,
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..da_Fluminense. continuardo :liderando o crescimento: popukacionak, e e

“odas.compartilhard com a- Zonma Oeste -as maiores: taxastdelsicnesedinie:
~mento. Vejamos, comparativamente,.ao Jongo do. tempo e pov. re= o il

-giag como-se deu o cresc%mehtO“populacﬁona1tdorﬂiblr*ﬁphesen%gfﬁhfﬁ-fl

woacfronteira do municipioy as-taxas do-crescimento populacional = aoeiin’

coopassam a ser-maiores justamente nos municipios contiguos » aoratninic:

i1

-remos apenas 05 dados dos-subUrbios, Baixada e Zona-Oeste por-=+ s i



cecao de Copacabana, que entre 1940 e 1960 tambem tem 0 cres-

cimento dos mais expressivos da cidade.

e e
1 . . 1
et / M ey

ZONAS* CRESCIMENTO. PUPULACTONAL ..

‘ | 1920 1940 1950 1960 1970 1980
INHAOMA  |131.886|303.935]404.703]404967 | 560415 619352
IRAJA 99.586,376.661 695,852 835,315 |1.028251 | 1.123802
IGUACT ~ 33.3961140.606|360.976 833.2981.588.942(2.221.023
C.GRANDE | 76.014 140,066]230.9801334.042:602.757864.175
STA.CRUZ 16.506] 21.146 31.564, 49.377) 92.927,;151.303

FONTES: RECENSEAMENTOS: 1920,1940,1950,1960,1970,1980.

-

* A diferenca de critérios usado em. cada recendeamento {Freguesia, distri
“to, municipio, R.A) levou-nds a separar cada conjunto de bairros por zo
‘nas, que nao sao nem frequesta, nem dist trito, nem municipio, nem k. A, @
- penas uma juntada de bairros que pela logica dos censes pertencem a di-
ferentes zonas da cidade,

% Ipunacu corresponde nos municipios que compdem a Bdl\ddd. Nova Touagu,

Sa0 Jodo de Meriti, Duque de Caxias e Nildpolis.
- 11,127
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ZONAS © 7 TAXAS DE CRESCIMENTO- %
1920/40 1940/50 1950/60 1960770 1970/80

INHATMA 130,45 | 33715 [ 6,5 [38;3 | 10,5

a . |

IRARJA 278,22 | 58,19 | 40,18 | 23,21° | 8,9
IGUACY 321,02 156,72 |144,69 | 79,88 | 39,77 |
-C.GRANDE 84,26 | 64,90 | 44,61 | 80,44 | 43,37

STA.CRUZ 28,11 | 49,26 | 56,4 | 88,19 | 62,28 -

":fSeuatompanhQrmos-a direg&a_dd*crescimento'populacional'Verembsv'“
~gue - no.periodo 1920f4os seguindo tendencia: ‘do periodo antericgr
i 01890/ 20508 populacgdo continua-ocupandonos~subﬁrbﬁos*(Centra?;ﬁﬁ-f'fwf
++ Leopoldina,;  Auxiliar e Rio:D'Curo) ondefaitaxa:deﬂﬁcTeéciméntd:
“qaxﬁmgewaamagnitude-dé4@&6%%ﬁmo mesmowp@rﬁndbgﬁiguagugﬁqueﬁbanffv?céh
w.oca. 05 & municipios da Baixadasw?Nilapoﬁﬁs;;S}OOEO-desMeriwﬁ;*Ca;:ﬁq:1~a
xias-e N.lguacu, témbém &WPESQHfafGXDﬁeﬁsfmaﬂxﬁ5'oﬁescimehtowm';ariw@%L
' "321;02%“w-ind1cand0 nTtidamente um redirecionamento da urbani= e
--zagao, provocado, bagicamenﬁe; peIOﬂsurto\Farahjeiro-na.Baixa~.\:

da Fluminense, que ao final ‘dos anos 30 estad no seu apogeu.

..~ Concomitantemente a ocupacao-da Baixada Fluminense, a

- Zona Deste comega a se deﬁinirutambémvcomo polo de atragaoc da

populagac - crescimento de 112% - coisa que se deve atribuirao
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fendmeno da citricultura e ao principio do loteamente na. re-

- gido. A atividade agricola continua ocupando vastas dreas da

Zona Oeste no periodc, mas a pratica dos loteamentes comega 4.

tramsformar sua fisionomia.

Os 1886 cstabelecimentos agricolas existentes na

Zona QOeste (inciuindo Guaratiba) em 1920, apds sua divisdo em

-

estabelecimentos menores, transformaram-se em 4155 em 1950 (27}

"A decadéncia da citricultura de exportacao, em
funcao <da guerra, contribuiu de maneira decisiva para que Cawpo
Grande comecasse a transformagao das propriedades rurais em lo-

teamentos suburbanos e jd no dec@nio 1940/50 apresentasse un

‘dos mais altos incrementos populacionais da cidade" (28),

‘Assim o periodo 1940/50 significou para o conjunto
da cidade a possibilidade de avalgar sobre suas fronteiras, se-
jam as fronteiras administrativas, sejam as fronteiras impostas

pela atividade agricela.

CENGO AGRICOLA - DISTRITO FEDERAL - 1950.

SOARES, Maria T. Segadas de - Fisionomia ¢ Estrutura do Rio
de Janciro, In. Revista Brasilcira de Geografia, Ano XXVII,
n? 3, IBGE, jul/set 1965.
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0 decénio 1950/60 mostra um menor crescimento populacional

dos antigos suburbios (46,68%). . Iguagu, por seu turno apresenta uma -
peqﬁena diminuicao na sua taxa de;crescimento, de I56,72% . para
144,68%. Por outro lado o. nimero de lotes e loteamentos . realizados
e estupendo: 1;168 loteamentos e 269.199 lotes. Na Zona Oeste .igual .

“mente ha vma ligeira queda do crescimento populacional em relacao ao .

periqdo anterior, de 114% para 101%.

No entanto, o loteamento, cresce enormemente, aumentandeo

em muito o numero de fracionamento da propriedade e ¢ numero de lo-

- .tes produzidos. Assim, temos para o periocdo, na Zona Oeste, 143 lo= .

teamentos e 77.538 lotes (29), o que esta bem distante do que vinha

’”

ocorrendo na .Baixada Fluminense. E na Baixada que ainda esta se dan
do, em grande parte, o crescimento da cidade, a Zona Oeste apesar de

ter ‘mais que‘dobrado sua pOpulagad, ainda nao tem o poder de atragao

da Baixada.

Na conjuntura.seguinte ~ 1960/70 ~ ha uma ligeira retomada .. -
. do-.crescimento nos suburbios 46.,68% para 61,5%,. enquanto que em igugﬂfﬁja
- ¢u ha diminuigidc no crescimento em relagfo.a «década anterior, . pas-— o7 o

sando de 144,69% para 79,88%. Apesar de bastarite ocupada a Baixadawlwif

continua transformando suas areas .

(28) CARVALHO, E. e Correa do Lago, Luciana - op. cit.,
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agricolas em loteamentos. Neste periodo sio realizados 615 lotea

mentos gue deram como resultado 120,158 lotes.

Elpara Zona Oeste que;xmegan-entao, a se dirigir oS
novos contingentes de migrantes que chegam ao Rio. - Sua populagao
:exﬁEriménta um crescimento de 168% em relagao ao periodo ante-
rior, embora'diminua o numerc de loteamentos < 116 - e 0 name ro
de lotes - 42.008. | |

| No beriodq seguinte (1970/80) os suburbios ‘crescen
pouco (23%),.Iguagu diminui seu crescimento de 79,88% para 39,77%
mas continua a integrar suas areas rurais a cidade, atraves dos
-302‘loteamentos e 61.811 lotes e a Zoné Oeste diminui seu cresciu.
‘mente de 168,63% para 105,65%, aumentando ‘o numero de loteamentos

- 159 - mas diminuindo o numero de lotes - 28.622.,

Yemos assim que no <conjunto da cidade, a Zona Cegte
a partir do decénic 1%940/50, desponta como alternativa da expan-
sao urbana.” Nesta conjuntura inicia-se o processo de transforma

gao de areas rurais em urbanas.

nizagao da Baixada Fluminensa,'apenas-se inicia. Ao longo das

duas decadas seguintes é que o crescimento e transformagao. da

regizo se acentua sem solugac de continuildade, estendendo-se - ate

08 dias atuais.

ir.13a

~Tal processo, ocorrendo concomitantemente com-a urba-.-



pam a construcao de sua casa\'

prépria, adquirindoum magni-:
“fico lote de, terreno  néste:
g ‘novo bairro que estd “sendo

ergmdo no .mais aprazrvef

PACIENCIA — (CAMPO GRANDE)
. VISITE O LOTEAMENTO EM NOSSAS CAMINHONETES, -

SEM COMPROMISSO, E CONSTATE vocE MESMO.
. ESTAS VANTAGENS

IJ’. :

i

. Yacé paqara o' seu terreno - Passuindo um lote no Jardim , No Jard,m 7 de Abril, cujas
. em 10D (cem) suaves. pres- - .7 Abril, vocé-nio terd ape-

";_'-'tmtamenfe Os pregos estao
‘a0 a!cancc de todos. '

e Sagres sa

tacdes, sem

construir a sua casa, obten.

do, inclusive, o projeto que.
-2 Companh:a fomece gra-, :

P
R

juros, Mas o

. POSSE ¢ !MEDIATA -—e
© vocé, pederd, desde logo, -

II.132 F

‘nas a solugdo do seu pro- '
b!ema de  moradia, Tera,.-

. também, um patnmomo Vi~

Juas ja estdo - inteiramente
‘abertas, vocs tem gorantia
de instalacdo de luz, dgua e

. vdrios outros melhoramen.
. lerizado cada vezx mais, pe-

o desenvolvimento natural’
do lugar, pefas obras de ur- -

_:bamzacao i em andamento

e’ pela futurqrhgacao do lo- -

..{ teamento ‘com a Praia Dona -
Lmza, em Sepet:ba

Mo

Av Almqunte Barror‘o 90 — 2.° andar

- tos. Clima excelente, esco-. '
.+ la e comércio instalados, far- o ‘3

ta arborizagdo — e CON-
DU(‘ZO RAPIDA F FACH..

em trens elétricas.

i

Telefone : 42- ?524

DISTRITO FERERAL
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CAPITULO VI

S CONFLITOS DE TERRA

6.1 - O Universo Pesquisado

r

- a0 longo da histdria - no municipio do Rio de Janeiro. e mais espe=
cificamente na Zona Oeste. _

Nao encontramos qualquer tipo de estatistica gue pudesse  localizar

os conflitos por drea, organizd-los cronologicamente e, princi-

paimente, . dar.uma idédia de suas.dimensdes, .quantitativa e .qualitati-.-: .o

vamente.

Supomos ~que grande parte .da memdria desses conflitos tenha ‘se. perdi-

mente -na memdria de seus participantes.

Nossa andlise, portanto, recairad exclusivamente sobre a documentacao

amquaixtivEmosaacesso-e.que;&absplutamente;'temoswqualQuar;iﬁéiavﬁe.%~wwﬁ

sua. importancia no - conjunto-documental ‘existente e muito rmendss ma:t e

realidade dosg fatos.

mente, que nos. permitiu vislumbrar sua importéncia na. - compreensdo: : ... ..

a uma de suas principais ifronteiras de expansao.. - 7 Urc 5 w7 snmoin aoo

- As informagoes:obtidas o brderivardm. basicamente de rduas. fon-

do, mna-medida em gue ndo tenha sido registrada, ‘remanescendo - unica- -

B muito dificil se ter uma.idéia da dimensdo dos conflitos "de’ terra -

Todavia, mesmo. cientes dessas limitagdes,..conseguimos .um  nivel: dexs:

"cinformagaes~sobre,a"questédutantovqualitativa;wquantdf:wquantitativgth;“ﬂ“

‘dos processos de. crescimento "da cidade ‘do:Riode: Janeiro ~ém: ‘diregdo v i«

tés dé consulta: noticias de jornal € processos judiciais =~ referen—1:

tes a acles de despejo, acdes de reintegragio de posse, agoes de mar-

nutengao de posse e acoes de usocapiao.’

Quanto as noticias de jornal, procuramos cobrir o universc existen-

te de duas maneiras: 'analisando os jornais de grande ‘circulagao do .

municipio e gque tinham arquivos de ‘recortes crganizados por -assunto
e fazendo um levantamento dos “jornais locais da zdna Oeste - em bus-

ca de qualguer informagao sobre o-tema. Assim,. no que diz vrespeito
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aos jornais de grande circulagac, examinamos os recortes do jornal O
Globo e do Jornal do Brasil. Nesses jornais encontramos noticias de
conflito de terras desde inicio dos anos 60, mas gue se concentra-

vam principalmente depois do ano de 1974 e se estendiam até 1986.

Quanto aocs jornais locails, encontramos rica safra de titulos, in-

felizmente; pobre ‘de conteundo: Esses jornais abavcavam, com grandes

falhas, o periocdo entre 1935 e 1969. Entre o5 mails importantes de-

les podemos'citar: A Voz'Banguense,.Jornai de Campo Grande, O Ponto

de Vista, Jornal Patropi, Zona Oeste - semanal, Imprensa Rural, 0

Triangulo Carioca, A Voz de Realengo, O Campograndense, Periscd~
;

'pio; Jornal de Realengo.

s
"Pesguisados todos esses jornails e recortes de jornais, a colheita no
entanto, nao fol das mais promissoras, apenss 37 noticias se refe-

riam especificamente a conflitos de terra na Zona Oeste.

Quanto aos pProcessos juridicos, saoc agueles gue tivemos acesso e gue
estavam em maos de um advogado da Pastoral da Terra. ‘Esses pro-
cessos - fundamentais para conhecimento dos conflitos e de sua natu-

reza - diziam respeito a. 343 acgbes, envclvendo, no minimo, 1.671

cessocas. As 343 agbes estavam assim distribuidas segundo - suas ca- -

racteristicas: 249 agbes de reintegragdc de posse, 19 agoes de des-~

pejo, 63 agdes de usocapidc e 2 agdes de manutengdo de posse.

Os processos juridicos evam todos da década de 70, embora alguns fi-

zessem referéncias a dispntas juridicas desde os anos 40. A drea
em disputa nos processos limitsva-se 3s RegiGes Administretivas de
Bangu e Campo Grande, ficando de fora & Regldo Administrativa de

Santa Cruz.

Scmando as aress em litigio chegamos’ m ume supsrficie de maig ou
menos 16 miihoes de m?, envolvendo disputas entre 5 empresas e as
comunidades locais nas figuras dos posseiros,. arrendatédrios, forei-

ros e associagoes de moradores.

‘Esse & o universc gue desvendsmos com a leitura Jos pProcessos. Co-
mo dissemos, trata-se de documentagdo existente com apenas um advo-
gado e apenas de certo periodo (década de 70). Supomos gue i to

mais, sobre os conflitos de terra, exista em maos de outros advo-
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gados, dando uma neva dimensao, pelo menos gquantitativa, a &ssa quegs .

tao. .
Lo '6.2. - Origens dos Conflitos.
- .

Tendo péfmanecido desintegradé da malha urbana da - cidade: do” Rioc . de" .7

_ Janeiro.e funcionando como sua principal dres agricola . até .os. .anos..
-~ 50/60, a Zona Qeste e suas vastas extensoes de terras conheceu - des-
.de cedo a disputa pelas terrasi"Sem'nos”repoitarmOs:“a .fases ante-

‘riores ao século XIX, guando-ainda vigora O regime -de- concessio  de

sesmarias e as terras locais se mantém ativas na plantacdo e- fabri=..

SRR co-do agucar (fazendas e engenhos) e de seus derivados, -para .¢. mers:

4
O

."cado internacional, podemos afirmar que a disputa. peld . terra: remon-~

{2 ta a primeira metade do século passado... . . . Fia Lcnrg

{j Ressentindo-se da quebra das exportagoes do aglicar. brasileiro para

gi os mexcados esStrangelros, as grandes fazendas no "sertdo" da cidade. . - |
éé do. .Rio entram numa espécie de estagnacdo econdmica e passam a se

{3 voltar;para;o:abastecimento:dOnmercadaﬂLocal;;uo;;xintensoraguso pudan
{%f;m4:t&ﬁraspaﬁaroicultivowda cana#radﬁzfse:@rasticamenteuleyan@m75supomos;:¢m¢;
{%, .ia;diferenﬁesddestinos paraaéSEasﬁpropriédades;jakmguﬁSm&hfazendéiﬁoém~;'
Oy e ‘tornaram-se cafeicultores, e escala pequena, pois af orrcdfé ape=z" | o
Q}v;h~sarqdewserwaiéréaupioneiraudewimplantaééOxnoﬂBrHSilﬁrnaofteveamadorﬁvF

(3. . importancia econdmica. Outros:-fazendeiros:comegatam & rétalhdri suashrw--
(Ji.: . terras . e-vender grandes_glebas;wchécarasnoursitioﬁ&ththuirésixaindaxﬁ

-+ - -passaram-a - arrendar parte-das terras, queicome¢aram ‘@ -“ser.utildzasrioson

- das pelos-peguenos arrendatdrios gue af se instalavam; ~na- forma- de

i
v
i

QJéaa;;umaﬁeccnqmia'deisubsisténciaEﬂpaﬂxabasteciMentomﬂaﬂfmerqadoP@TOCai?ﬂeﬁubﬁ'g

L), mesmo do mercado urbsno da cidade do Rio de Janeiro. | .oL v Gi. Cog oo
;: Importantes mudangas ao nivel da propriedade: da: terra: - Ccomegaram;: - .
T; .portanto, a acontecer na Zona QOeste a2inda . na - primeira metade do-sécu: - 1w
N lo XIX. Dois desdobramentos se impuseram, na pratica, a tais trans-
formagoes: 'a "nitidez" da propriedade da. terra comega. . a.. se.-desfa=r o . o
. '—Zer-em;funqéo-GO'abandonoﬁde'parte“das'proprieﬁades"efda”suaacqpseﬁfiri:ﬁ
quente . invasao por posseiros e a prétiéa'dosgarrendamentes¢1§=afor&=f~?w““

mentos {Ordens Religiosas) passa a estabelecer uma nova relagdo de.
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propriedade, colocando para o futuro promessas de . muitas disputa

Devemos levar em conta, para analise das.transformagaés das formas
de propriedade, - as espécificidades exiétentes na regiao. Assim te-
mecs que em Realenge encontram-se terras pertencentes a Camara da
cidade; em Campo Grénde, terras particulares obtidas. através da doa-
cao de sesmarias e em Santa Cruz terras pertencentes a Coroa Inpe-
rial. 4

Em fungao de cada uma dessas formas de propriedade desenvolveram-

se historicamente difevrentes formas de disputas pela terra.

" Satvemos gue desde 1814; quando a Camara da cidade tem reavivados os
seus direitos sobre a sesmaria de Realengo, existem indicios da in-
vasao de seus dominios. Durante toda a segunda metade do século XIX
o8 vereadores do Rio procuram impedir, através da regulamentagao
dos aforamentos, a invasao da séémaria da Camara. Sabemos gue em
Q868} 294 pessoas estavam insdritas como foreiras da Camara em Rea-
lengo. Dessas pesscas, 176 tinham carta de aforamento, embora de-
vendc talguns anos de foro.  Os restantes 118 nac tinham carta nem

pagaram nunca. £oro, ¢ualificando-se simplesmente COoImo invasores,

FPato interessante ocorrido no local & gua por volta de 1870 apfen
séntou-se no local um cidaddd com titulos de propriedade da sesmaria
de Realengo, ficando por mais - de 20 anos como proprietario de toda
a area, um verdadeiro grileiros, Tempos depois a fraude foir denun—

cradea e ar terras voltaram ao dominio da Cémara.

Mesmo depois dessa faganha a Camara nao conseguiﬁ “evitar a’ ' inva-
s3o de suas terras, nem-tampouco conseguiu regulavizar os aforamen-.
tos. Ao final do século, depois de muitas tentativas de manter o
seu dominio a8 Camara acabou.loteando parte das terras ‘da sesmaria
de Realenga - . o -t e vendendc parte das terras

para o Ministério da Guerra para instalac3o de bases militares.

Pas fazendas existentes em Bangu, temos noticia de que a proprieta-
ria da Fazenda Bangu, a0 comprar varias fazendss menores que Se SoO-
mariam ﬁara dar na Fazenda Bangu, expulsou (1870) através da vio-
léncia, vérios arrendatdrios e posseiros que se opﬁnham.és su8s pre-

tensoes territoriais.

Da drea de Campo Grande ndc temos nenhuma noticia remota de confli-

. - W . . , N T
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. tog; mas sabemos - pelos documentos de: compra’ e venda  de:'terras, da: e-
xisténcia de’ 11tlgloq entre- proprlctarlos. = S T ;3
- 0 grande nimero de transagbes com a.terra .na freguesia de Campo Gran .° -
« de a partir da metade do século %IX, a existéncia -de arrendatdrios - -
. e foreiros, a improdutividade de muitas terras e -principalmente, .- a
é‘ indefinigac quanto ao acessc a propriedade . entre 1822 {o:fim dc re- -
if gime de sesmarias) e 1850. (a Leil decTérrasique.tranSforma a terra. em. :
1f mercadorial), tudo isso, teria criade condigdes propicias tanto rparas-
i as invasaes;.quanto'para grilagem., e o ﬁsz
7y _ . : .
oy ‘Apesar de ndo termos encontrado nenhuma.documentacio. relativa a con-
(h ~ flito de terras no século XIX na freguesia de: Campo’ Grande, vimos a- ..
0y lusoes nos -documentos de litigiose entre proprietdrios -- ,ocupantes-

e grileiros.

Sakbe-se que o periodc de 1822 a 1850 foi em todo Brasil uma fase de

ot

R Mgl ’

intensa ;invasao .de terras:por.parte-dos pequenocs:lavradores:eide ane . -

¢ “g'

;; _xégao de vastos dgminios por parte. de grandes proprietarios.c.  ooouioe

£ Pafq a drea de Santa Cruz as noticias das invasBes e usurpacoes de

§ terra sdo bem mais nitidas. Sabe-se que ja e 1823 o imperadcr Pe-

ﬁf- dro%glumandaﬁa:noVamenté.medirkeﬁdemarcarﬁa.éreahdéfFaZEndéfImperiéi¢5wﬁ?"
{3 porgue eram inumeras as invasodes de- suasSiterrasi v v hEr o do LA tans s
< _ . ‘ __ :
{};- Nas«terras. da Fazenda vigoravam-tanto:.o: forc quanto::o carrvendamentous oooi

(}--r,SegundD informagoes oficiais,emv1890 auFazenda’tinha 661 ‘foreiros renin

@? 43%}arrendatarios sendo quel algunsdesses:titulos:provinham - desde o B
&3 inicio do século XIX. T RN P IR '

(.0 A.dificuldade de controlar a5 invasbes é:mesmo:r 0! pagamehton.dcs: fOros... ..

L e arrendamentos e a transformlgéo das terras da Fazenda em =~ dominio.

. particular, criow em SantaCruz:lma. enorme ccnfusao de titulos;: “obris:

gando o Governc a.. editar:.em 1938.0 DecretOMLei.893mQue.regu1aIizava~VaJ

}{;s;-a venda, - os arrendamentos, os aforamentos e posses. em arech «da«Fa= g;ﬂfﬁ
E“: zenda Nacional de Santa Cruz.
L _
Apesar de existir conflitos na area de Sarta Cruz, entregrileirvos e
. . - posseiros (o -casc Dunas por-exemplo)y a=malor-1ncidénciawrde- CasoSs,
o no._entanto, é-de disputa de terra entre a Unido e . agueles..que -se. 7. -
. dizem prbprietérioé, o gue nao configura'propriaménte: o ceconflitor - e
cldssico entre proprietario e posseiro.
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Esgas sao, portanto, as condigoes historicas que serao a . base dos
conflitos de terra que a seqguir procuraremos caracterizar e descre-—

VEY .

6.3 - Caracteristicas dos Conflitos

Na meéida em que para analisar oS conflitos de ﬁerra na éréa em Jques
tdo utilizamo-nos de fontes de informagao restritas,“ apoiamo-nos,
basicamente, nessas fontes para chegar a gualguer conclusao. Nesse
sentido fomos obrigedos a nos ater 30s €asScos e personagens - presen-
tes, organizando nossa anélise de acordo com a organizagéo da docu-
mentagéo'estudada. Assim, seguﬁdo 0s processos existentes de reintg
gracdo de posse, agdes de usocapido, agoes de despejo e agOes de ma-

.nutengao de posse, identificamos seis focos de conflitos abarcando e

NOFME area e envolvendo cinco émpresas e um orgao do Governo € malis

de um milhar de posseiros e arrendatarios.

As empresas envolvidas e suas dreas de atuagdo sdo respectivamente:
a Bangu Empreendimenfds S/A rveivindicando direitos nos bairvos de
Bangu e Santissiﬁo; a Imobiligria.Familiar S$/A que se diZ?proprietéw
ria do lote 3, gleba A na Estrada do Magafga em Campo Grande; a Com-
panhia Construtora Rela Vista pretensa proprietéria.de éreas em Ca=
"bugu de Baixo e Mato Alto;aﬂompaﬁhia Rural e Urbana do Distrito Fede
ral, alegada proprietéria da Fazenda dos Cogueiros, abarcando areas
dos bairros de Sahtissimo e Senador Camard; a S/A Grania Agricola €
Pastorii (SAGAPR), QUe se diz proprietdaries das fazendas do Saco, do
Mato Alto, do Cabugu de paixo, do sitio da Olaria e e terrenos no
Arratal Az Redra, todos situados em Gudratiba e o BRanco Central a-

&

poncado como proprietarico de terrenco em Campe Grande.

' Vejamos, caso, a caso, as caracteristicas desses conflitos, as ori-
gens dos conflitos, o estratégia das empresas, a resisténcia dos ocu

Pantes.,

A_Banqu_Empreendimentos S.A.

Esta empress fol formsda peld Cia. Progresso Industrial Rangu em
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Qé 1976 que “incorporou -todo o_sgu-acervo fundidrio (24.000.000" "m?) &

_' partir dai. comegou a distribuir centenas. de agéesrvtde;freintégraggd

e de posse e de despejo. Devemoswreésaltapuque.o proprietdrio da  Fa- -

" Dbrica Bangu €. o proprietdrio da maioria absoluta_das;agaes-deLBangﬁiiWLJ

Empreendimentos.

Em"1889.a;Fébrica Bangu, para.implantagdo de seu. complexd industrial

comprou-na regido 4 fazendas,; 'em cuja drea estd construindo:atualmen - -

;; te o centro de Bangu.

‘i A necessidade de agua para tocar o maquindric da - industrias de teci-

(7 dos fez com que a Bangu, na medida que ia crescendo, - necessitasse - - -
. - adguirir cada vez mais terras onde pudesse dispor ‘de- mananciais  de

S ‘&gua.. Durante anos, até.-velo mgnos-l9l9,-é Progresso - Industrial ..o
€ adquiriu terras na regiao, chegando a ter em suas-macs 39.830.000m?, "
£y ) : : .

;; Para dar aproveitamento a essas terras, que entdo nSo tinham nenhum

;E 'uso'urbano;'a Fabrlca comegou & Pplantar laranjas “e . hortaligas #e i :
;g transformou o.antigo canavial: exxstente em- algodeal, para :‘sujprimemntos ..o
g} das necessidades de matéria-prima. A exper1enc1a nao deu_certo e a

&3 cultura da cana foi retomada.

&1--- QuaﬂdOwcomprou-aS-terrasfaiBaﬁgu*nﬁe'desaloﬁouéosiaﬁtigos*a%reh&aﬁéﬁ*“*f*
%jh, .ries, mantendo-os- no local’ sejaspara. proteger 08" mananc1als.de Aguage

Sf 'seja para ajudar no povoamento-da. regido. . . .coas oo A

-é} :Parafdarrmelhor;aproVeitaﬁentoiafgfahdevquantidadéf&ettérranqte o KSR IOR AP
{ . nhaem.maos -a’ Bangu resdbﬁeu-memohtar*dfengenhowdaﬁFazendﬁfRetironexahﬁ.m
(3 -fim de:moer a . cana de seusirendeiros.. 0 move engehho passour a produs e
o ziﬁ{aguardente;nespiritop‘agécar¢ﬁfarinhasgﬁ61éby,s polv11hos,- dess SAGD.

€ cascar-arroz, "isto &, aproveitar tudo o gue -era’produzido : nd: local e o

.. pelos seus:arrendatarios.is & Banghl objetivava. com "essaatitudéyprberia ror

lucros-com: os produtos doiengenho; aproveitar: economicamente argrande: @

drea de terras que dispunha, valorizar suas terras. e principalmente, ... =
“/- . mpanté-las sobre vigildncia e controle a partir de =~ seus ~rendeiros. .
k /\ s Id
Ja na primeira decada deste seculo a Barigu teve que - enfrentar  mna -
Justi¢a varias disputas de- terras com proprietérios, .vizinhos, = co~ . .
; locando sérios impasses para a demarcagao de suas terras. - o =l
A dificuldade de ‘demarcar suas propriedades levou a- Bangu a esti- -~¥:°
mular a atividade agricola dos rendeiros, pois estes funcionavam co-
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mo um obstaculo as pretensces terrvitoriais de seus vizinhos.

'8 em 1917 a'Bangu conseguiu delimitar sua drea geogréfica,.mas des-
de 1907 - com o arruamente de Bangu -~ a empresa gi@ﬁa adotande umna
politica de texras. Ao realizar qontratds de arrendamento s Cia. oS
fazia o mais precario possivel a fim de garantir sua ptopriedade,
que era a base das hipotecas necessarias para obtengdo de emprésti-
mos. Com o contrate de arrendamento a empresa se prevénia de gual-

quer alienagac de seus terrenos pelos arrendatarios.

Em 1929 a Bangu criou o seu Departamento'Territorial_para cuidar ex-

“clusivamente das qguestoes de terras.

Até 1933, 3.194 terrenos da fdbrica tinham sido arrendados. 3 par-
tir desse ano, quando conseguiu a liberagdo dos terrenos ‘come ga-
fantia hipotecdria, iniciaram-se as vendas dos lotes,: jd que até en-
tZo eles eram apenas arrendados. Desta data até a atualidade a Ban-
gu atuou repartindo terras, vendendo lctes, construindo casas e ven-
dendo-as. Nos dltimos anos a Bangu tem adotado uma politica de se
aésociér com outra empresa que é guem constrdi e vende as moradiss e

os lotes, cabendo a Bangu apenas vepartir a terra.

im - . . ‘. . L i
Os conflitos de terra nps areas pertencentes a Fabrica BRangu teém u-
' I * i . - g B . »
ma caracteristica basica, devem-se a0 nac-exercicior da- posse - pela
Fabrica, e nao ao direito de propriedade, gue ndo, € contestado, pe-

16 menos nas agdes por nds analisadas.

Diferentemente das outras dreas ém conflito onde egstd em. cHeQue e
dircito de propriedade, em Bangu se disputa o exercicio da posse.
' Trata-se do conflito em areas que ja ha varies décadas a Fabrica
Ban@u,apesar de proprietdria, abandonou completamenie pois gue nada

valiam.e que = Fabitica foi.axrrendsndo ¢ até permizindo a ocupagao.

Com ~ passar dos- anos estas.areas foram recebende beneficios e -se-

vélorizando, a0 mesmo tempo em que o tecido urbanc se estendia até
eclas. Diante dessa situagao a Fébrica Bangu -~ através ds Bangu Bm-
preendimentos 8/A - comegou a aclilonar os ocupantes de suas - terras.
Foram movidas, entdo, 113 acdes de reintegracdo de posse e 19 agdes

dez despejo contra os moradores em areas de sua propriedade.

A tatica mais utilizada pela Bangu Empreendimentos era alegar gue oS

ocupantes haviam invadide "com srmas e bagagens, com Ifoice ¢ mar-

B
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telo" suas propriedades e levantado prédio residencial, sempre ha 90.. ..

dias da data do processo, e ppr isso pedia a reintegragao liminar

dazposse. Desse modo caracterizava:os:ocupantes'comO'simples esbu~. .-
1had0105 de suas propriedades,  na tentatlva de esvaziar todos o5 dlﬂ"

reitos dos posseiros que hd déz, vinte, cinguenta  anos ocupavam as

propriedades

Nas:nges de despe’ic a téticaadaﬂBanguﬁerarsempre»alegar que o-arren - -

datdrio ndo passava de um inquilinoc e por ‘isso mesmo sujeito a es—
se tipo de agao. Agindo dessa maneira @ Bangu:-procurava - fragilizer
a posigdo dos arrendatdrios transformando-os em. locatdrios.  Nesses

casos a Bangu alegava ¢ne. os. arrendatdrios.desvirtuavam o.uso..para o

‘qual era arrendada a terra - exploracgao agricola - ‘“explorando a

industria das sublocagdes™.

Segundo -os advogados dos réus; -a criagido da - Bangu - Empreendimentos

.S.A, ‘e a incorporagao das terras da Fabrica Bangu a esta nova empre-

say nao rassa de un embuste para mascarar as- relagoes de arrendamento

e posse existente entle 08 reéus- e a Fdbrica. Na medida em que-a Fa-

brica Bangu nac fosse mais prOprletarla dessas terras essas rela-
¢Oes teriam se desfeito. A nova proprietdria, a Bangu Empreendimen-

tos, desconhece as relagoes existentes e passa a .tratar os  antigos

--érpendatériosne;posseirOSWCDmoﬁinquilinos}egesbulhadorESJRSem&direi??Hﬁﬁfi

to a nada.

Segundo ainda esseés advogados; 08’ réus ‘sevinstalaram ' -nas dreas- em

conflito sem oposicdo da proprietdria (a Fdbrica Bangu):  hd " muitos"
anosJﬁ.EXistemyaté.casos de. familias terem: sido mandadas.. pela. . prd—:iii
pria Fabrica para esses locais em troca.de sairem’-.de.. outras: . dréas<:.:.

gue interessavam naquele-momenﬁo;a'Fébrica1para*fins,de loteamento. i

Para os advogados;de defeﬁa,aa&Bangu-Empreendimehtos~*nﬁoﬂﬁécﬁpaftew

' legitima no processo, tendo a Fébrica Bangu "perdide a posse efetiva .-t
o g P P

da area, por completo abandono, uma vez gue dela '"‘nhio - se ' serviam,

nem as protegiam, negligenciando sua posse face ao infimo valor eco-"

nomico que aquela época atribuia ao local, hoje imensamente valori-

zado pelas proéprias residéncias construidas na drea..."

A agdo de .reintegracio ﬂefpdsSe-movidé"pela'ﬁangu*':vEmpreendimentbs””'"““

contra Orlinda Vieira resume bem o conflito tanto do ponto de vista

dos posseiros como da Bangu.
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No depoinento da ré esta respondeu que: ;f
-~ Reside hé.lo anos na R. Imeneari , 48 fundos em Bapgu; | fi
- Que morava no Caminho do Licio; ) g ;ﬁ
~ Que a Bangu pediu a@uela propriedade e mandou a depoente e os de- £
mais posseiros para a drea atual; . ' ' >
- Que essa érea também era da Bangu;J ' ;;
- Que nunca pagou aluguel para a Bangu; . ‘ .'- . ' ;f
- Que ‘a Bangu nunca recebeu aluguel de posseiré nenhum; {
~ Que a depoente construiu uma casa no lécal; : - ?i
- Que essa. casa nao existia guando a depoente se mudou: . _ - qf
- Que fol o corretor da Bangu quem determincu a mudanca; '?Q
- Que toda a drea sra aberta e nioc tinha cerca:; | ‘ fi
- Que ha 2 anos ezteve no local um preposto da aﬁtora fazendo_ievan~ é;
~tamerito dos posseiros da arvea: ' ;
- Qde esge levantamentoera para a Baﬁgu vendelr a érea; a;
- Que a depoente morou 5 anos no Caminho do Lﬁcié; )  §;
- Que foi autorizadda a entrar na érea pelo corretor da Bangu; w

g

- Que ele permitiu que a depoente Ticasse . na drea (Caminho do L~
P -

cio) até gue a Bangu precisasse do terreno:

- Que a Bangu auvtorizou tocdcs 05 posselirog a se instalarem na  ar

i

a

Cmiainad sem gualquer condigao; {f

- Que a Bangu nao falou gue pretenderia a devoluclc ' daqueld. drea; (.
. . ‘ _ -

_— ” . - -~ . - N ~ R

- Que la na area tem mails 1200 familias na mesma situagao da de- o
: . ;"'../.

poante. O
No caso dessa agdo, os réus (os posseiros) tiveram ganho de causa, ('
- pols segundo o Juiz "a autora embora provando a propriedade ‘naoc RS
demonstrou exercer a posse, ou té-la exercido alguma vez sobre a a- ()
rea em questidio. Isso ¢ fundmental ac acolbimento do pedido porguan- ()

to a reintegracao de posse pressupSe a posse anterior".

A agao de despejo movida contra Bdith Nunes e -outros pela Bangu Empre

endimentos ¢ outra fonte interessante para se analisar tanto os argu
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.revelanMoe. detalhes mais concretos do seu desfechou v o 4n

mentos . da Bangu quante os da reé.

Segundo o ‘advogado da Bangu, o suplicado - pai de  Edith  Nunes -

recebeu -0 imdvel em locacio verbal e unilateralmente - desvirtuou: -a

destinacao da locagao deixando“a.atividade.agricola. para..explonar.

a industria da sub-locacgao..

Segundo a ' ré, ésta e mais Sebastido Ferreira, Elvira Ferreira, Maria
Souza e Dulcinéia Ferreira sao filhos de Manoel Ferreira e 'S80
os atuals proprietadrios das benfeitorias realizadas no imdével, cons-

truide com seu proprio esforgo.

Sao todos moradores na area hd mais de 40 anos e pretendem manter

a locagao existente em nome do” seu pai.

‘A Bangu- tem intengdo de estabelecer no. local. um loteamento."

Esse processo data de 1977 e pelo mencionado, hd 40 anos atrds, is-

‘to é, em. 1937, a drea "locada" devia, prbvavelmente, tratar~se de u-

ma "adrea afastada da zona urbanizada, consideérada pela Bangu Empre-
endimentos, no proceséo, como area agricola. O gue acontecia na ver

dade ¢ gue mesmo tendc sua hortinha no local, o morador ndo arrenda-

va essas terras para“fins.de.exploragéo.agricolar mas Sim para Uso .. .. ...
. residencial. Como a drea: fosse malor 4o que. a necessarla para a. im-. .
qulantagao de lotes urbanos!é.provavel que ios: arrendatarlos, TPoEiIsua
-gpropriaycontagwswblocassempterrenosnawvaribSﬁoutr@s;ierComﬁxnipaSsar:~ﬂ

dos. .anos .a area acabava sé transformando num.aglomerado.. ‘de icdsas.: muic

Estas s&o, portanto, as caracteristicas, com suas + especificidades;. -

do conflito de terras ew Bangu.: = .. -:. et e B e

Vejamos agora como as noticias .de jornal reportam. B esses: conflitos; oovos

A "Voz Banguense" de 1954 chama a atengao para os problemas causados

pelos loteamentos na regido:

"Dentro de 10 anos, se continuar no ritmo em ¢gue. vem. a. poli-
tica'nefasta dos loteamentos, para fins lucratlvos, nao exis-

tird na zona rural um palmo de terra cultlvadaa

Poucos s3o os sitios gue aindavrestam.' E assim - mesmo: seb o.
a%sedlo permanente das ofertas tentadoras quer da parte das

_companhias ir -bilidrias, quer da parte dos corretores de imd-
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veis, insaciavels na busca de bons negocios.
E a vehda de terrenos é negécio, além de bom - é da China.

Procura~-se desgragar a lavoura, levar a fomg,éos lares, a in-
gquietagdc ao povo, mas nada disso tem valor. 0 gue importa

& lotear, vender cavo, auferir lucros astronomicos..."

O "Jornal de Campo Grande', de 1968 traz reportagem em gue um mora-

dor de Goids se diz herdeiro da antiga Sesmaria de Campo Grande com . .

o titulo "A Fédbrica Bangu & ocupante das glebas que nos pertencem”
Em carta ao-jornal o individuo ~ Alcides Ribeiro - alega;que: 0 gue
‘se reclama atualmente na agdoc executiva € a desapfopriagéo ou inde-
nizagao das dreas ocupadas pelos grileiros e intrusos, a posse le-

gal e definitiva das terras e dos bens de espécie... .

0 processc de inventario da Sesmaria de Campe Grande tramitou de
1924 a 1930 no Rio e depois que a causa foi abandonada pelos advo-

gados... foli desaforado...
~Informa ainda o missivista gue & Sesmaria abrangia as glebas de Cam-
po Grande (qgue vai até o morro da Pedra Branca, em Bangu), Santa

«

Cruz, Jacarepagué, Nova JTguagu, Queluz e Resende...

0 Comendador -Antonioc §. Monteirc (antigo proprietiario da - Sesmaria)

morreu em 1849. - Com sua merte surgliram os conflites - pela heraunca

entre os herdeiros legitimos e os mais de 600 herdeiros = naturais,

considerados intruscs, como os que ja haviam quando foi requerida a

partilha, em 1928...

As habilitacgoes indevidas ou falsas vem dificultando. a marcha do..in-....

ventario durante o qual foram derrubados mais de 15 usocapides™.

_Segundo Alcides Ribeiro a “toda poderosa Industria de Tecidos Bangu,
é.uma das maiores grileir.s da Sesmaria de Campo Grande, = ccupante

de uma area conc.ocravel das glebas gue nos pertencem'.

0 mesmae "Jormal de Campo Grande” da noticia, em 1969, de um despeijo
‘na Vila do Vintém em Padre Miguel::

"Em margo de 1968 moradores do lote 63 e 65 em Padre Miguel
receberam ordem de despejo de um . tal Felipe, dono da. Seda Mg
derna, e trinta familias ficarém desabrigadés gquande alguns
empregados de Felipe,ﬂguardados pox un chogue da Policia Mi~

litar, destruiram todos ©s barracos ali existentes.

I1.147

S e

L

P

r—
/

Ty T g

o

Mt

Fan e
5,



i

i

. Negrao de Lima wmandou investigér o caso e foi constatado que

.j a area ndo era particular e sim reserva florestal.
.o . .. 0 Govermador abriu, entdo, um crédito para socorrer as vitioto ¢ v
AN mas. Até agera nada foi feito em’ favor dbs‘?'deSPejadosr..”
iﬁ 0 "Jornal do Brasil!", de 1981.-da noticias sobre - a ‘resisténcia. de " .

posséiros em Bangu: '

S _ "Mais de 150 familias de posseiros estdo ocupando - uma - ~drea ‘-

™ de 2.000m® na vila Alianga-em Bangu, ‘e resistindo hd 12 dias
{3 as investidas da Policia Militar: para retird-los - dos barra-"
£y cos erguidos com madeira, pano e papel3do.
;f O terrenc pertence a Fabrica Bangu mas estd arrendado “ha 60 ’
;é ‘ anos a familia Viegas que.deposita por més | “na - ‘-justica, - - -
fé : _ . Cr$10,00 de aluguel. '
. Esse € o mais grave, porém-ndo é o #nico . problema- de inva- . -
{5 ‘sao de terras na Zona Oeste. .Na prdpria Vila Alianca, na 1o .
¢ - ~calidade de Boca do Mato, 40 lotes foram desmarcados ontem
(3 ] pela Policia, numa drea também da Fdbrica Bangu. HE 2 dias,
& na Av. Dr. Augusto Figueiredo a Policia Militar expulsou 100
iﬁn jfamiliaS"qde se alojaram humftérrénorda*Empresam-Irmédsﬂfﬁiﬁ SEREN
& raujo. o Cowmieie
$ ,
5 et No terzeno da’Vila Alianga avfamilia’Viegas ‘estd hdz60-anca:. e
g?, ..e o terreno sO ¢ utilizado numa. pequena parte: para  uma: horta - i
CE: : Qs invasores reclamaram de violéncia'porﬁparte“da*PM¢4aO?réif"ﬁ*v
ﬂ; tira-los". - Conh Gt
{},TL,thesmpﬁJornalgdo Brasil, de 1984 apresenta matéria sobre asdispus: Lowsh
éé ta de uma &rea em Bangu: B L I . : e
N o "A Comissao de Assuntos Fundidrios da’ Setcretaria Estadual ~dé #rnrs
i?.... o Justiga .estd esperando que a Fabrica Bangu apresente os. ti-.
L/ ) tulos de propriedade de uma &rea de mais de .5 milhdes de m?.

ao longo da Estrada do annaﬁ“dO'Sena;.entre Bangu'“e' Campo

- . Grande.
; A situagao no local € de grande tensdo depois que a Bangu-.
. ‘passou -a amneagar de despejo as mais de 150 familias, de agri=
5 cultores na sua maioria, para vender a area.
R . IX.i148



Convocada pela Secretaria de Justi¢a a Bangu nao apresen

tou prova de que é dona da area.

0Os agricultores vivem 1a ha muitas décadas. Alguns sao
filhos ou netos dos imigrantes poritugueses gue 1a se ins

talaram no inicio do século.

‘B drea € responsavel pela maior produgdo de chuchu do mu

- L P
nicipio.

A Bangu, segundo o Chefe da Comissdo de Assuntds Fundia-
rios, esté encontrande dificuldades para  comprovar  a
posse de duas outras areas proximas, a do Saco do Viegas
e do Pargue Real." !

F
I

0 desfecho dezsa disputa viria alguns meses depois, ja em 1985, é

o que soubemos atraves de materia de "O Globo':

"0 Secretario de Justiga, Vivaldo Barbosa, anunciou gue
nio havera mais despejos das familias de posseiros do
_Guandid do Sena:

. A area devera ser desapropriada pelo governo estadual,

gque pretende oferecer outra eguivalente cowo permuta ao

roprietdrio Guilherme da.Siiveira Filhe. No local wvi-.

vem cerca de 200 familias ¢ue comegaram a OCUPACAO No i-

nicic do século.”

Mais informag¢Oes nao obtivemes sobre a zona de Bangu e as proprie-

dades em disputa da Fabrica. - Passemos a analisa
=L rresente nos processos, a Imobilidria Familiar S.A.. -

A Imobiliaria Familiar S.A,

Segundo consta na a2¢ac de reintegragiao. de. posse movida. pela Imobi-
lidria Familiar contra moradores do lote 3 da gleba A da Estrada
do Magarca, a empresa & proprietdria do lote 3 da gleba A do F.A.
19192 a Estrada do Magarcga, de um ‘terrenc gue mede 350 mil m? em
area ?eftencente a antiga Fazenda Mendes, localizada‘na regido de
Sante Clara em Campo Grande. A area teria sido comprada pela Imo-

biliéria em 1961.

Apesar de apcenas dois posseircs serem citados no processo, muitos

: - . . N .. . . . ) ¢
outros, nos ultimos 15 dias, teriam invadido o terreno ¢ construil-
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do suas casas.

A Imobiliaria alega que:

7 : p L .

. M1} No dia 22/10/76 os réus comandando um bando de individuos, ar-.-
N -mados com. toda a ferramentaria, invadiram a . drea .em .questdo

" -Ymanu militari", cercando=-a com.atitudes belicosas-- ©.e: .2 vio= "

¢ : .

. lentas...

S . 2) - Insatisfeitos, estdc - jd agora - plantando pés de "-cogueird -

'f anao com intuitos inconfessdveis.

[’ﬂ.} S . - N . I . - .

K 3} A empresa autora esta com sua propriedade invadida e~ ~-quando-

i . .

i .

o tais fatos ocorrem em pleno Rio de Janeiro, algo de anormal vail

[ - - .

o ’ . acontecer... e

- o : - )

g + - w.. Dessa forma... caracterizou-se o esbulho possessorio.... os .
{g. ~réus: e seus cumplices s8o:conhecidos no local - como: grileiros. e .-
53 posseiros, disponde de mais de 100 péssoas para auxilia-los na

L - .

03 malsinada e ilegal empreitada.

€ © 4) H& noticias de perturbagdc da ordem... atos ' de vandalismo e

& ‘insatisfacao social.® '

€3 S o : )

S ‘A suplicante comunicou O evento. ac Secretario de. Seguranga e . a0 de.

O3 legado da 352 DP. ' L '

(30 -0 Juiz-julgoura "agao de reintegragac procedente e mandou reinte-=rier i
L grar a autora na sua posse. .-

£ : .

o s Na-.contesta¢ao oferecida & agaoe de reintegracdo ‘de POSSE <08 TEUS  ii.0
(? requerem o seguinte: “

.

i .Pl)}Séo os réus pessoas humildes, analfabetos, que:i * Se:. . encentram ..
- - .ocupando, por prazos diversos.e de boa fé as térras reclamadas.

2) - Por: faltade informagdes Fforam os:prazos {na < Justiga): <perdi- -«

... dos, pois os ocupantes so.sabem recorrer a Igreja: (o.. processo:..

R . . . .
- foi julgadc g revelia)." .-

< . Pedem os advogados dos réus, 45 dias para a Igreja e orgacs do Go-
- vernc encontrarem local para amparar as familias ameagadas de de-
et samparo.. e

. Ate onde“*soubemos os moradores.estavam se reunindo, depois. do ve-
redito, na sede da Associacao Prdeelhoramento do Magarga'para de—

fender a. terra e a casa.
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A terceira empresa gue aparece nos processos_é a’ Companhia Cons-
trutora Bela Vista.

A Companhia Construtora Bela Vista

Segundo memorisl de lotesmento da Bela Vista, ela & ‘“proprietd-
ria de ,uma area de terreno situada na Preguesia de Guaratiba no 1lu
gar denominado  'Cabugu de Baixo' e 'Mato Alto'... de acordo com
os titulos de propriedade adiante descritos, o5 guais provam a re-

gularidade do-dominio, por periodeo superior a 30 anos.

A referida area foi adguirida em diversas porgdes entre 1954 e
1956... essa area mede 3.560.187m?, sendo que 1.200m?  estdo  em

macs de posseiros.

O loteamento aprovado da area cCompoe-se de 2.783 lotes e 86 qgua-
“ dras®. ‘ o

0 memcrial de -loteamento data de 1961.

.

‘Em 1967 a Cia. Bela Vista entrou com aglo de reintegracio de pos-
se contra 0s posseiros e ganhou, mas teve gue indenizar 11  pos-
seiros, pols o mesmos eram agricultores com multas Dbenfeitorias.

A agao de reintegrag¢do incidiu sobre 77 posseiros da drea.

Contra a sentenga do Julz, o5 posseiros entraramm com uma agao de

manutencdo de posse, onde alegam Lerem "a posse mansa e pacifica

das éregs gue ocupavam ne aterrado do Rio Cabugu, Monteiro, em
Campo Grande, ja ha ﬁais de 15 anos, por si e seus antecessores,
sendo essas terras da Cniao; segundc consta, e se j& foram de par-
ticular, houve o abandono e perda da propriedade. Contudo, pre-

tende ter a ré {(a Cia. Bela Vista) dominio de tais dreas atraveés

de titulos falgsificados e vem usando de violéncia para  turvar a- .

posse mansa e pacifica,. até entdo, dos autores.”

Os posseiros alegam j& haver outras agoes entre as partes, escla-
recendo estar e curso uma agao de nulidade de titulos de proprie-
~dade da autora, ajulzada em data bem anterior a desta agdo, sendo
que todos 0s réus ocupam os terrenos em litigio, por si ou ante-
cessdres, desde data muito anterior é'aquisiqﬂo dos meémos rela
Bela Vista, sendo em sua maioriqﬁagricﬁltores com benfeitorias no

local.
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. A Bela.Vista tem seus titulos discutidos através de a¢io em curso.. .
’ na Vara de Registros Puiblicos.. '
OV . No julgamento da manutengao.de posse diz o Juiz o .seguinte: . K
o ‘"Com a compra de varias glebas .a.Bela vista adquiriu:a-pos-. . -.
k_ se diweta de algumas.éreas; dévmesmOmmodOa'que=~encoﬁtrouawn SR
o outras ocupadas. A gue titulo se encontram o5 - ocupantes
- ' nas dreas sub judice?
{ : Alegam os ocupantes serem posseiros clandestinos de longa:
& . data, porisso podem invocar usocapiao. Nao ~ha. prova de.. .
€ : posse dos ocupantes antes de. 1955, quando comegaram a O-.
i, o - correr os primeiros atritos possessdrios entré as partes
' ) P ' Anci
€ litigantes. ¥ curto o periodo de permanéncia dos ocupan-
£ ~ . . .
wuod tes no local sem contestagao da proprietaria.". - ...
(> S o
¢y 0O Juiz julgou, em 1970, improcedente,a manutengéo de posse,
T [} * - I3
> Em 1975, ainda nc lecal, os posseiros foram notificados pela S.A::
™ R . I . . o ' . : :
€2 Granja Agricola e Pastoril: s que se diz sucessora ~da ' Cia. ‘“Bela: -
L Vista - para que desocupassem a Fazenda Cabugu de Baixo.
{..._}5 - N .
LS ) o e - - . .
S cAlegandos-superposigao de titulos-e dominlos. os posseiros.pedem. que::: . .
y cogeda orescindidaa sentengasasfim-de:que:sejarrestabelecidoo Ystatus. .. i
it . - B
€ quo ante',
p—
£y e . . . » . .
A ‘Tivemos noticia de gue o processorse arrastou até 19775 .-tendo a Bews oovoi
Qj la Vista, depois SAGAP, dganho em. todas. .as instancias.. @ . ..o . e boui
{‘_} P . - . . . . . P .
(s - Duas neticias de jornal, por nes encontradas;rekplicitam: um: POUCO.iii,
Jj . B
;50 comals o conflito entre a Bela Vista @.08 pPOSSeLYOSiuiic /Nl [ i o el
(J .. A -primeira noticia foi encontrada no "Jornal‘dé Campor Grande" dar.. ' :i-.

. tando :[de1961, com o seguinteé tituld: VCiaw BelanVista médnda incenws. foi

diar casas'':

MR dasomals revoltantes a-atitudesda CiawBelasVistaicomire i ..

lagdo acs posseiros do aterrado.do Rio.. -Cabugu,. ..prdéximo..

ao largo do Correia. Recentemente ficou provado que a
o : empresa.construtora vem realizando. obra::. &z - verdadeira .
‘¢ . devastagao, além de atentar contra a vida .. de .~ humildes- - -
e pessoas.
R : Bandidos contratados péla Cia. Bela Vista chegaram  a em-.
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punhar armas contra os posseiros no sentido de - expulsa-

los das terras. Este fato foi. confirmado recentemente -

‘na presenga do deputado Frota Aguiar. g . -

Na oportunidade foi ressaltada também a pérticipagéo de
alguns policiais na cobertura dos crimino:ns. - - Diversas
pessoas prejudicadas apresentaram queixas ao parlamentar.
José Fernandes e Sebastiao Sousa, cegos, disseram gue ti-
veram sua casa incendiada pelios. atacantes.

A atitude da Bela Vista estd causando.inquiétagéo em Cabu-
gu. Temem-se distirbios se novos incidentes voltarem a

acontecer .

A Segunda noticia sobre esse conflito apareceu no Jjornal "O Glo-
bo", em 1977 e tem como titulo a sedguinte chamada:. "Moradores de
Cabugu de Baixo perdem agac na justica.. Mais de 100 posseiros des

‘pejados em Guaratiba':

"Barracos arrombades e queimados, casas . de alvenaria des-
truidas, marcaram 6 despejo de mais de 100 posseiros gue

‘moxavam em Cabugu de Baixo.

A policia chegou ac local com um mandatoe de reintegragio

de posse em favor da Cia. Cosntruters Bela Vists.*

A quarta empresa presente nos Processos é a Cia. Rural. e . Urbana

do Distritc Federal.

A Companhié Rural e Urbana do RDistyrito Federal

Por escritura de 1930 a Rural. e Urbana adgquirin do espdlio de Fran
cisco G. T.. Campos e do casal Antonio.de P. Rodrigues a proprie-

a ; . PR . o
dade e » posse da Fazenda dos Cogueiros, sita em Santissimo. .o

Haguela escritura, sequndo & Rural e Urbana alega, ficou declarado
gue existiam na Fazenda dos Cogueiros diversos sitios, todes alu-
gados a terceiros, constando ainda uma. lista com a relagac de in-

quilinos, bem como a especificagao dos alugueres que ‘se pagavam.

Em 1942 a'Ruré;.e Urbana-vendeu.uma-érea de terras da Fazenda dos

Cogueiros ao IAPI eqﬁivalenté-a-2"104.587m2 do tetal de  8.200.000m?

gque era a medida da sua superficie.
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Na venda que fez ao IAPI a Rural e Urbana passou os " respectivos
inquilinos e ocupantes da area.
Como-o0s oclUpartes ndoc foram indenizados, pelas benfeitorias, . pela

vendedora-e esta aceitou'con~ohlnstituto que'ele'ficaria“eXOﬁera—

wbre-&-questao.~ A vendedora se aobrigou também-a ‘dar ao  Instituto

extensdo equivalente e desembaragada na. drea restante : da TFazenda -

dos Cogueiros junto a area. ora vendida,. se eventualmente verifi-

car-se O caso de algume porgao- dos guinhdes dos escravos a que se
refere a exposig¢ao de motivos aprovada pele mencicnado despacho,

vierem a incidir sobre a mencionada drea adguirida pelo Instituto.

Em 1963 a Rural e Urbana promoveu a¢des de reintegragio -‘de. . posse

- contra movadores dos antigos. quinhoes. dos escravos, “que ela- chama
~de esbulhadores. Segundo a Companhia de todos os moradores das gle

bas dos escravos apenas 12 pessoas:-alli.-sdo inguilinos, ©: todos  ‘os:

restantes sdo apenas invasores,

s

Desde 1948 os moradores da gleba dos escravos tentam conseguir o

usccapiao da drea. Em 1963, 34 desses moradores, todos lavrado-

'res, reguerem-a .- restaurag@o” dos-autos:da agao de’“?usbcapiéo;i @RS

t;qv;adgs.pelofpellto do TAPI,:além de pedirem & ‘imbrocedéncis da’’.

agdo de reintegracdo de posse. " ol oornoin Solvnens
A dificuldade -da Rural e Urbahéﬁdeﬁréintegrar¥sezna&pOSSeFdaﬂérEa**”'“ 

-ém disputa levou o IAPL aventrair.comi agdo <de Imissdo de Posse con-

tra: 60 ocupantes. SegundoﬁaregawbﬁlAPI*na acéo;“fdesde;:IQQSHVVEm

. tentandoe.-tomar. posse, das dreas adquiridas;: a isto ise . opondo.los.
;reus;sob;varlas alegagoe@ﬁﬁ*Alega também qgue. prontifica=se a:inde-. -
- nizarias: benfeitorias ou aicelebrar-contratos: de locadid: com: quem. .
L O desejar regularlzandofa:”estrahhawCOndigﬁo?fétuar”ddsxodupanﬁe%*fﬁ=”
.eztransformanQO~os.em inquilinos. . No pedido..de..expedigdc de man-
-dato de Imissac de Posse o IAPI- requer também a citd¢do de outros ™ '+

-ocupantes existentes na éreaFeTqUefainda“n§0"sejamﬁwsfﬂGOnhecidUs:*JHJV‘

Na contéstaqéo feita 2 agdo de Imissdo de. Posse o advogado de de-

fesa dos ocupantes argumenta que, © Instituto mantém um . preposto

no local que tem procurado osg diversos. ocupantes: prometendo um: con vl

trato de locagao a baixo prego, como engodo ‘para que - assinando=o

os ditos ocupantes percam o direito & posse e reconhegam a ilegal

TI.154




propriedade do Instituto.

No histdrico que faz da Fazenda dos Cogueiros ¢ advogado dos pos-
seiros sustenta gue, em inventario processado a cerca de 100 anos
- Suzano - proprietario da Fazenda deixou como legado parte ideal

para inumeros escravos libertos. -

Na época nenbum valor tinham as terras e esses escravos legatarios
que_jé ocupavam e trabalhavam as terras, continuaram a trabalha-

las.

Revelando a técnica de grilagem de terras utilizada, o advogado
dos ocupantes diz que "“estes descobrem, primeirc, um pseudo her-
deiro, fazendo-o abrir o inventario, descrever bens e herdeiros.

Depois disso o herdeiro vende os seus direitos aos grileiros, gque

levam o inventdrio avante e transcrevem o titulo  no Registro de

‘imovelis, coisa facil, dada a imprecisdo do registro entre nos,

gque dispensava a transcrigao dos formais de paxrtilha".

A Fazenda dos Coqueircs - afirma o mesme advogado - '"ndo escapou
a régra. Abertq o_inventério[ havendo porém testamento, houve di;
ficuldade diante da parte ildeal atribuida aos escravos. Em fun-
_géo disso os grileiros esfriaram a luta como que se desinteressan-
‘do da area. . h

Depois de 1930 o ¢grileirce Helmano Barcelo organizou_ a Cia. Rural

e Urbana para melhor agir e comegou, entdo, a comprar o direito a

acac de varios ocupantes.

Restou, porém, um niucleo gue dispds—se a.resistir e ‘organizou a

Associagao dos Lavredores da Fazenda dos Coqueiros.

‘Durante o Zstade Novo, e qudndo da lei que atribuia. ao Estado a

sucess530 das heran¢gas vacantes,rvoltou“é*baila='a'quest50~da-Fazég.'

Cift .

Por outro lado foi criada a Comissdo de Terras da Unido no Minis-
tério da Fazenda, da gual os lavradorés se soceorreram. Nesta
ocasiao a Companhia pleiteou a propriedade da Fazenda perante a rg
ferida Comisséo; tendo sido desmascareda. Seus titulos de domi-
nic nao Fforam éonsidefados bons, pois figurava comolvendendo-gggg

a Fazenda um dos herdeiros,  com-menosprezo da parte dos escravoes.

Vendendo como_um tode o que era ideal desejavam os grileiros, "fa-
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, 1
- - gzer titulo" para expulsaerS'possuidores; 0 Ultimo truqueffoi.uti o
ocupantes. T o0

1jizayx o IAPI como comprador.para este_expulsar Qs
ff?"“OS'titulos de propriedadefdoflnstltuto sao . de-"partes ideais", uma’

' . . ~ e e e .

. yez que .até hoje nao houve  a dAlvisao para-locallzar o= quer s toceu

L aos escravos.”

Y A’disputa:pela Fazenda dos cogueiros fez comﬂquedos:ocupantes:re—r:t

~~  tomassem, na justiga, as agbes de usocapiao.” Assim, - em 1972, -

o Maria Bertilha Ribeiro e outros moviam acao de. usocaplao.ondeaale—m

e gavam que: '

' . . e o e aa

R B1)oA escrltura.aqulsltlva na- qual o INPS funda 30' sen ~direito  de -
encia. de: uma:: anterlor, ~onde 0O

de foil 1avrada em decorr

- . proprieda
b ~ Ipstituto expressa

mente reconhecia:estar'afaludlda@areamiotaif

es e outros.

;é. mente na posse dos reguerent
é} .2) Por: ouﬁro Tado, antes da lavratura da:escrituraw=defiﬁitina R < Ve JRETIE
{3 bojo d6 processo. PCERTT ne:3.100/40, através do qgual a" Primei- +.
(J ra Comissdo Revisora de Titulos de Terra ekaminava a origem do= - 7,
(3 minial -da Fazenda dos Coguelros, surgiu'a prova de que & ‘Cia.
£ ‘Rurali ;e Urbana e seus antecessoreSfjamais:Uforame:tituiares-;dma o
?ﬁ: - ‘dominio da totalidade’ dafFazenda Jos: Cogqueirdos™ dexw@a:queq:nb:apﬁif\
e - mesmo “testamento foram - IegadoSv&rvarxos<escxﬁvosmﬁquinhabsﬁédhﬁ:f@egr
g% mesma pr0priedade; . e T - g
;; S 3) .Compuséram: o - IAPI e a Cia. Rural e-Urbana para descumprmr cdem=i
Q; =-pacho do presidente da Republica, ‘deixando. de. proceder - pre=
Oy aaaajviaﬁdemarcagaO'dQs quinhoeéadosmescmauosﬁﬁe ccom” rl g e O T area“'*fe
RN 'wficaiamfincluidas, COWPFOvﬂdamentep:tefras,pertencenteSmeua, § A :
(i escravos.. . I st e UANE L L

da frcow iincluidéﬂyfglebaa-iﬁ

4):.a:prova de que Gentro da Area adquiri

e o de legitima. propriedade
ecida pcla secretaria d
1 e Urbana;forém*derrotadosd

m afincluéa: cer—-> 1"

de esCcraves & feita. co

0 Tribunal Federal: dé& Recursos

?% - o:tidao forn
/... "onde o IAPL & & Rura

{ contestando a acao de usocapiaoc. a Rural. e Urbana expos ao -Juiz o©

. seguinte: | ' '

- T ' nps - alegagoes formuladas-péloSHautdres &80  improcedentes.”r
0 imével Fazenda dos Coqueiros-com'BImilhaes de wm? perten- .

) ceu a Jodo Antunes de Campos Suzano. Por testamento de
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1866 Joao Antunes deixou a seus herdeiros diversos imd-
veis, inclusive a totalidade da Fazenda dos Cogqueiros. Os

herdeiros de Joao Antunes foram 4 pessoas, -

Em 1894, cumprindo teétamento de Jodo Antunes relativamen-

te ‘a alguns escravos gue o mesmo deixara libertos, os her-.. .

deiros (filhos de JoBo Antunes) promoveram judicialmente
a demarcagao de glebas.da Fazenda que deveriam ser entre-
gues'éqﬁeles ex~escravos para nela :azerem suas casas e
plantagbes. Dita demarcatdria fol julgada em 1895, con-
tra a qual formularam apelacidc OS ex-escravos. Finalmen-

te a sentenga fol coﬁfirmada em 18%97.

Sao 10, tdo somente,. os escravos usufrutudrios.

Muitas davidaes, devide aoc estrago da planta e morte dos es

cravos, vieram a ser suscitadas guanto a exata localiza-
gao de suas glebas (dos escraveos) de terras. Além disso,
na década de 1940, 2 mil habitantes de . Santissimo dirigi-

ram-se ao Presidente Vargas e a Diretoria de Dominio da

‘Unido, que examinou superficialmente os autos de inventa-

ric de Joado Antunes Suzano, concluinde, precipitada e er-

roneamente, gque 05 escravos tivessem herdado ‘o . dominio

de tais glebas.

A propriedade da Fazenda dos Cogueiros, havida em condo-.

minic por Francisco Gomes T. Suzano e seus irm3os {filhos

de JoBo0 Antunes), na preporgao de 1/4 parte  para ¢cada, -

passou a pertencer integralmente ac primeire em 1911 - por
forga de compra gue fez.a seus irmzos..., Com a morte de

Francisco em 1917 seus herdeiros foram a Filha do primei-

ro casamento mais trés filhos do segundo. e ‘& sua : vilva. .

Atd 1930, data em gque & Rural e Urbana adquiriu a Fazen-~
da, esta permaneceu em condominic, na propor¢ao de metade
para o espolio de Francisco Gomes e metade para a filha

do primeiro casamento € seu mavido.

Fa

Em 1928 ditos conddminos subrogaram a Hermano Barcellos &

- Cla. todos o5 direitos que. tinham sobre a Fazenda em causa.,

Em 1930 fol celebrada a'escritura de compra. -e¢ venda gue

constitui o titulo de propriedade da suplicante...

.
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. No titulo de propriedade consta que. a Fazenda tem diversos

. S ‘sities, todos alugades a terceiros. ~Consta, também, a fe-

- - lagdo dos inquilinos e a especificagdo dos aluguéis que pa

. gam. '
‘7 - .. ¢ . 0s inquilinos mancomunaram-se.-entre si para tentar se as-
(o ' Lo - senhorear dos sitios arrendados por Francisco - -~ Gomes - T
. . Campos.
,g R .. Diante da chamada dos novos proprietédrios da Fazenda para.
éﬁ _ .. que os inquilinocs desocupassem’ a area para realizacao .dev:. .
£ . loteamento, ©s inquilinos negaram sua condig3oc de 1locatd-
o rios e alegaram posse justa trintenaria contra os " legiti--"
! o mos donos.
1.7 s ee -0 -0 aludido interdito que guase todos os’- inguilines da Fa-o
> ' . _ ' . . S :

- zenda ajuizaram contra os legitimos senhores daquelas ter- - - -
f“‘} : : ] . L
(e ras, prejudicou encrmemente o trabalho de loteamento .ini-i=::~
{-‘,1 i . . - - . .. T P . . N

;f ciado na regido de Santissimo, pois tal. demanda, ' iniciada -
£ . : ' L ' L
e em 1929 s0 encerrou-se em 1937, quando os autorés, desmas-
A - . . . ' .
s .carados pela contestagao oferecida, desistiram da acgao.
;5. e ~.No ano seguinte varios outros:-inquilinos ajuizaram.outra @ .. '
?xn Lrornno ‘gaorcontra a Suplicante. Trata-se da manutencao. depossent b
“_-j ) . '_\ . )

T ! P - Dita agao deu absolvicae dlSuplicante:em 1941, H Faont A
L : )
L e Durante ca década de 30 a Suplicantel exerceu sew -dominior
(L sobre a totalidade da Fazendd da seguinte maneira:v ... Jo woeguind
(3 _ _
- ot oo a) recebendo aluguéis de dnguilinos que:inao.-se. deixaram.: .
PN .. .envolver na trama; S s
fe .
L .4 ts . b)epromovendo agdes de ‘despejo - contrad-inguilincs = falto=-" "
L . 505} : B0

. c)..indenizando as benfeitorias~de’ inquilinos: ue iise i.dig~ .10
A . .

. puseram a fazer entrega dos=seus sitiosy vuuoinn ciun oon

! .

.d)} realizando trabalhos @e’ loteamento; .. . .50 S almiy e o

_ e) efetuando vendas de terrenos; .
) £f) opohdo-se 3 posse direta dos que. contra ela ajuizaram
‘agbes de usocapiao, anulagdorde titulo de propriedade; . . 7w
manutengéolde posse, etc.
Em 1940 a conspirag¢dc contra o dominio da . Suplicante = so-
o ‘ 11.158



€
. ) . . Fa
bre a Fazenda passou a ser eXtremamente beneficiada pelo g
Governo Federal, que pelo Decreto n?2 5110 de 12/1/40 para- s
. A . ° . . ’ . S . - {._N
lisou a atividade da Suplicante na Fazenda, 3J& que o imo- ”
i ' . . . . p . . (
val foi considerado propriedade da Uniao. -
. _ (
A titularidade da Pazenda passou a ser tida comé ilegiti- €
nma . : _ ' D
‘ “ o o . O
. 0 PCERTT demonstrou -que a Fazenda nao pertencia ao Gover o ... =
: : : ’ )
no, mas'c reguerimentoe assinado pelos 2 mil moradores de B
. T T
B - . . ., . [
Santissimo denuncilou gue as terras deixadas pelos escravos =
’ - 1.
deveriam pertencer a Unido (heranga jacente). c
Ao corrigir o erro cometido pelo Governo Federal o Conse- ()
‘lho de Terras da Uniao praticou outreo, segundo o PCERTT {}
08 escravos hevdaram o dominioc das glebas e ndo s6 o u- o
sufrute (direito de uso)... -
£m 1941 foi feita "vistoria" para esclarecer a demarcagao S

- das glebas dos escravos. .
. o . . [

Em 1945 decreto~lei- decretava gue as herangas . vacantes

‘nao iriam mais pars a Unldo e sim para os Estados.

.86 em 1949 o Servigo de Patrimdnio da Unido declarocu que a

Fazenda nao interessava a Unido.

BEm 1853, com a vistoria, a Suplicante mapeou as glebas. A {
propriedade da Suplicante foi, entado, reconhecida. = . - o
Foram 16 anos, entre 1940 e 1956, em que a-Suplicante nao i
pode iexercer de forma- plena seus dlreitos de legitima pro—. - -
: .. LS
prietaria. o
i
A década de 70 estd sendo marcada por malis um atoe da "far- J
sa'" tendo por palco a Fazenda dos. Cogueiros através de va- . {J

rios interditos proibitdrios... {.
L | . . C
A Suplicante requer que a agao de usocapiao seja julgada o
. A

improcedente {(1973)." ;
No ano de 1973 o jornal "O Globo" publicou noticia sobre o andamen .
to da disputa ‘entre a,Rural e Urbana e os posseiros.. - Segundo o -
jornal "foi concedida liminar a VArios-ocupantes  ew acio contra o (!
INPS, CHISAM e.COHAB, sustando a demoli¢do dos ~seus imdveis loca- (.
- x i . § . . - . - - f; ‘
lizados na Fazenda dos Coguelrcs em Senador Camara. _ !
.
L
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Os ocupantes tém suas propriedades devidamente legalizadas e nao
.-8e conformaram em serem -transferidos para as casas que a COHAB pre

tende lhes dar.

-Estawagéo-é-a'térceira impetrada na Justicga Fedéralfcontra“aquele5"

- drgaos.
0 : - . . . i~ .
- Com. a decisao, o INPS, a CHISAM e a COHAB terao - ‘que . #indenizat
'S . ‘ .. . }
e os prejudicados-no valor total dos seus imoveis e as benfeitorias.:..
. _
S 0s requerentes sustentaram.-e provaram.que o. INPS ndoc é: proprietd-
rio das dreas localizadas-na Fazenda, visto gue -as mesmas -perten-
7y T ¢cem, conforme testamento deixado por Joao Antunes Suzano, .a. 7. es-
¢, . cravos. RO o .
e . . . P |
o - Em documento datado de 1978 onde 374 pessoas (ocupantes).” aparecem ..
{ .\‘ - - . . ” . .
i: citadas, consta que o processo esta paralisado ha  dez- anos. e-ra-.:
{3 ~ P : .
- zao da negligencia das partes, autor e reu:
(-
Oy Face a.isso, é pedido ao Juiz que intime o INPS e o BNH (O INPS
€3 . ..substituiu o IAPI na posse:dos bens;. por forga de. Decreto. o SFH,
'S através do BNH, constituiu-se mandatério do INPS, podendo alie-
(3 nar a terceiros areas que o INPS naoc deu destinagdo) a fim de da-
{3 : “rem:prosseguimento ao ~fato, sob pena de ser’o proecesse julgadosriy o
& ) - extinto sem julgamento do mérito. . i -
E:,‘.) . . - . . . -~ -
{i TNo.mesmo: ano- de. 1978 a Assegsoria de Estudos.e Tranhsferencias :deias
iy ) . .
o Terrenos consulta, em carta;*orBNHﬂsobreiO;aproveitamentbﬁkmygfes~i N
¢y oo owhante do: terreno da Fazenda'.dos Coqueiros. iSegundo: a: carta; i 'hd. =
o . : )
¢y rcanos-a:COHAB ocupou parte da‘glebacom a construgao’de nucleo re-ui it

(- . sidencial, tal ‘ocupagdo, ateé ‘hoje, naoc foi ainda ::regularizada™i’

- s Pergunta ainda sobre "as providencias adotadas’ pelorBanco . com re~" iz
3J3»-:-WIagéojéﬁdesocupagao_judiciﬁlﬁdaﬂpéftefdoﬂimévelflohde'ﬁOSWwinvaSo—ﬁtﬁvmif

. res construiram barracos,”tendo em vista procuracao. especialiounter. . oomTy
gada em 1973" . '

A partir de -ent8o, ndo tivemos mais noticias:sobre ordesenrolarido:s ..

conflito, nao podendo saber nada sobre o seu desfecho.

A quinta e ultima empresa por nds estudada foi a S.A. Granja Agri—-

cola e Pastoril;
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S. A, Gfanja_ﬁqricola e Pagtoril (SAGAPR)

A SAGAF, que se diz proprietédria de 11.000.000m® na drea de Campo’
Grande e CGuaratiba, desde os ancs 50 vem-disputéhﬁo com milhares
de -ocupantes as dreas da Fazenda do Saco, da Fazenda do Mato Al-
to e d& Fazenda do Cabugu de Baiﬁo, das gquaig se diz proprietd-
ria. _ o

Segundo & SAGAP, "esta adquiriuv, guando ainda se chamava CGrania

Avicola Pastoril Terras e Loteamentos S.A., por cessio de direitos

hereditdrios, em 1915, no inventdrio de Balthasar Rangel, os imd-

veis acima indicados, com o chjetivo de loted-los e vendé-los a

prestagoes, mas gue tendo atravessado um mau periodo de nego~-
- . . - . . . / .
c¢ios (falencia), suspendeu temporariamente suas atividadesz, sem

que tenha perdido a propriedade. delag”.

Uma vez reorganizada a empresa, em 1939, esta reiniciou as ativida

des prescrites no estatuto.

Segundo,, ainda, a SAGAP, ”apés levantamento minucioso nas suas ter
ras verificou-~se s existéncia de varios ocupantes sem qualquer ti-
tulo. Em fungdo disse, de acordo com a. SAGAP, <esta entrou em acoxr
do com 0s ocupantes para gque desocupassem as terras | gue - dizia
de sua propriedade, o gue foi conéeguido de uns, enguanto a oultros

facilitava a aquisigdc dos lotes ocupados pelos mesmes”.

Esclarecida a situagdc de fato dagquelas dreas, argumenta a SACAP,
2 "rom gue permanecesse gualquer ocupante indevido, continuou esta

praticando,  continuamente; atos incontestes de. domimio e posse',

Alega a SAGAP que "com o passar do tempo se repetiram as .antigas
invasoes, e, ja& agora em tal mimero, que & materialmente impossi-
cvel a esta continuar impedindo a entrada em suas terras de numero-’

208 intrusos".

Nao lhe apraz - ameags a mesma - "o uso da’ forga policial mas pre-
tende gque sua afirmagéb judicial de posse basta para alertar os
clandestinos &, os ocdpantes-precérios. Quer, pois, esta preve-
nir agueles gue indevidamente estio ocupando suas terras, adver-
tindo os ocupantes de boa fé de qﬁe poderéo.regularizar sua situa-

cao”.

Em fungdo disso a SAGAP entrou com mandato de notificagao onde
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pede a citagao de todos os ocupantes de terras, que diz de. sua pro -

o~ : priedade, dentro das areas descritas que nio tenham titulo de pro-
. priedade por ela expedidQJLHem.dela-séjam-locatériOSanfmf T

$ Segundo a SAGAP, esses ocupantes eram em 1956 mals de 500, ocupan-
C do &rea .igual a de Copacabana: e: Ipanema. '
e
N - Pelas contestagoes as agdes de reintegragdao de posse. impetradas’
s ' r . - - .
Ty bela SAGAP contra o©s ocupantes & possivel conhecer-se - o .ponto  de
£y 3¢gvista_destes, que se apresenta -como uma versao muito.diferente dos 5
{7 _fatos. daquela apresentada pela Granja Agricola.e Pastoril.: ..
if . Contestandec agdo da SAGAP (1965), por exemplo, Edezio ‘M:.Davis a-
e ‘lega -que “"ndo é posseiro e que a posse ¢ de sua. esposa ‘e a area
-
" que ocupa na Estrada do Aterrado do.Rio,.em Guaratiba, ‘nio. é..da .

. Autora (SAGAP), mas de sua esposa desde 1921... Irregularmente. ad
i ': s . - L » - — . . -
fﬁ -quiriu a Autora areas vizinhas nas. proximidades, que nao coincidem - .

Y . . .
L . . ~ .
N -com o objeto desta agaoc...'w
Ry ’ .
{3 v.../Neste caso o Juiz, apesar-de reconhecer gue a SAGAP - é - proprietd=-i: .. ..-
() .ria ha regidao, deu ganho de causa ao réu, alegando que o terreno ’
{ ém disputa ndo pertencia a SAGAP.
€3 : c s~ . : . L
{3. . Na contestagac a agao de reintégragao de posse due. a. SAGAPR.fez con. . .w-
E:' o trassiaWaldemar Krivocheiﬂ%e&éspasa%alegaram~qUe~S“os¥&Eoniesthn&;ya:»ﬁ
_ - o . . ' T
O ~.-istes sdo-legitimes sucessores de.-seus. sogros e pais.is Sempra. forams: o g
€ s titulares do dominio e posse.direta da drea contestada. .. oo Frlo oL
el :
(L ‘-Denunciaram a Autora de estar - incorrendo em priticaabusiva e cri=rs oo

R
.

o
St

aminqsaaatravéSJGe seu5fpropostos:(SalomQOJManelaéﬁoutros)ieonsiﬁa:;gg&a

. tente.nas yiolagées'penaiSWdEkBsbulhb-PoﬁSessériog?-iAlterag&o [0 s T IR

(] P . P - : S .
- Lamtes, etc, mediante violencila e grave  ameaga..i: oo il

{2 ' .

'S O:titulo .apresentado pelaAutorsd; alegam os réus,:. "revela~se' s pre-t -
e - * .

~nhe -de-ddvidas-e¢ vem sendordtilizado como documento babe para cens

tenas de -demandas contra ‘wlegados -posseiros numa- enorme-area-da Fg~ - »ros

-rzenda -do -Saco -e-Mato Alto;owverificando~-se que a certiddo rezatcon~ .0 G0

b cessao d¢ apenas 1/35 avos da Fazenda do Mato a Autora.!
i"'--"!-'---''--Se-(_:n,urlciic;:a'os'con"testc';mﬂt‘.es,"|"3'E='1:E'".=:."'ad‘qu:i.ri‘rarn''c>':i.rné;\fel“ através  de res= - v -
f{.'.  critura pUblica. regular, wendo. vendedora a prépria *SAGAP.: . Alven- i -

- dedora. transferiu dominio e posse aos coatestantes -em 1925.

Enquanto o processo corria (1974), a propriedade de . Waldemar . foi..

11.162



invadida por homens da SAGAP, que. .arrancaram e destruiram a.cerca,
os marcos, divisas e barraces de alguns posseiros. '
A propriedade fol invadida com ajuda da policia}e‘teve seus limi-

. . +
tes daiminuirdos.

No caso da disputa judicial entre Dalva Maculan e -a “SAGAP (1975): -

fol a primeira guem entrou com agao, de reintegragao de posse con-

tra a segunda.

Assim, dizendo-se usufrutvaria vitalicia dos terrenos ‘sitos na
Estrada.do'Mato Alto, constituidos dos lotesI123 e 132 com 45.000m?
e gue confronta com terrenos da SAGAP, Dalva Maculan alega gque 08
empregados da SAGAP, chefiados por Salomao Manela, - “violentamente
arrancaram a cerca dos fundos e levantaram outra 10 mefros para

dentro dos terrenos de Dalva, invadindo-o" .-

.POr ggse motivo Dalva pedin reintegragao na sua posse.

Ao proferir a sentenca o Juiz considerou procedente a reiptegra~
Gao delposse a Dalva numa srea de 10.0Q00m?.

Em‘outrg contestagao a acao de reinfeﬁraQEO'movida pela.SAGAP, des

ta feita contra Elir C. da Silva, o rxéu alega due com 0O argumento

de ser a proprietiria da Fazenda do Mato Alteo a. SAGAP - “vem, ~gig- -

tematicamente, se apossando de grande parte das referidas terras,.

seﬁ levar em conta gue foram estas compromissadas com  terceiros,
por titulos méis velhos gue a mudapca do nome da'AutOra.i.'Nd afa
de apoderar—se de todas as terras que um dia constituiram a Fa-
zenda\dd Mato Alto, a Autora degeja agora anular, ou nao tomar co-
nhecimento dos titulos gue ela. mesma concedeu h& tantos anog,: apro-
veltando-gse do fato de que_seus-titulares, de certo, os extravi-

aram".

. Por meio de instrumento particular de promessa de compra de 1918,

0. parente de Elir €. da Silva gue lhe deixou a:propriedade em dis= -

puta - prometeu comprar da S. A. Granja Avicola Pastoril o lote

onde-hoje se acha construido o prédio n? 1.400, com 30.000m?,

Mesmo tendo guiltado o pregoe do terrenc - alega Elir - seu antepas-
sado nao recebeu a escritura definitiva. Desde 1894, diz, sua fa-
milia ée encontra na'posse do_léte em'quest%o; porisso acha, que
" a.SAGAP quer reintegrar~se-ﬁe pbé@e que jamais teve e guer re-

tomar o que se obrigou a vender e cujo prego recebeu..
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ﬁ SAGAP alega que "o esbulhadcr se apossou de 9.350m2 da Fazenda

do Mato Alto e gque orientado pela sua Associacido | de Moradoreq

-traz para tutela-la o espojlo da avd que prometeu adqulrlr da Auh

tora area de 30 000m?, que nio-se confunde de maneira nenhuma com

a area em guestdo. -E outra e em ocutro lugar..

O processo juridico assinala que a.SAGAP tem usado de violéncia pa

ra coagir os proprietarios.

Em outro processo de reintegragao de posse movido pela SAGAP, a ré
(Yvone Mendonga J. Rosa) alega que. comprou a area da Autora e tem
o dominio e & posse. ' A Autgra, por seu turno, &alega que a ré in-

vadiu a area.

Em 1958 prepostos da SAGAP invadiram a area e atearam fogo as

plantagoes.

'No-veredito final sobre o caso, em 1974, a ré teve ganho de causa.

No processo de feintegragéo de posse movido pela SAGAP contra Jo-

sé J. de Souza, de uma drea na, Fazenda do Mato Alto, o réu alega

‘ que reszde no local desde 1960 e gue adquiriu a posse da area de

Jose da Luz, neste mesmo ano. Jose da Luz, por sua vez, adguiriu

a posse de Olga Resende em 1952, a gual ocupava essas terras  ha

muitos anos. ST ERIUES

~-Alega mais o-réu que, cas¢ a Autora fosse proprietdria‘'da &rea;

teria perdido seu dominio. pelo abandono.

Também este réu foi vitima de violéncia dos. capangas da  SAGAP.

‘Pelo processo de reintegragao movido pela SAGAP contra Almerinda: .’ /1%

de G. Rangel, em 1974, fica-se’ conhecendo Com' mais-  clareza a-

€stratégia da -SAGAP em relacgao ai fazer-sei proprietdria: -dasg ~oters on

ras.

Segundo Almerinda Rangel, a SAGAP nao pode intitular-se dona de to
do o dominio das Fazendas do Saco e do Mato Alto. Estas s3o par-
tes indivisas da antiga Fazenda da Guarétiba, contida na sesma-

ria outorgada ao comendador Balthasar Rangel, da qual ela é inven-

-tariante e herdeira.

Ha inimeros conddminos das duas fazendas' segundo Almerinda, porém

tudo estd ainda indiviso e ndo demarcado. .0 prdéprio Estado da

Guanabara, alega a herdeira, tem o dominio dtil de metade daqui--
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lo gque fol partilhado e 1/4 do que esta em partilha.

Para Alwmerinda, a SAGAP, "ja loteou e vendeu a terceiros tudo a-
guilo que lhe caberia e até mesmo o que ndoc lhe cabia. 0  imd-
vel ocupado pela ré, se situa exatamente onde, ' em meio ao grande
loteamento feito pela Autora, se localizam lotes que esta vendeu a

terceiros,

Tudo se encontra indiviso e nao demarcado dentro da grande area
original da Sesmaria de Guaratiba".
Dizendo-se proprietdria da Fazenda do Saco, em Guaratiba, a SAGAP

LI

moveu possessoria contra Joao B. da Silva,

Provando ter usocapiac o réu conseguiu que a agdo . fosse Jjulgada

improcedente, _ !

Na mesma Fazenda do Saco, em outra possessdria movida pela SAGAPR,
o reéu, Marcos da Cruz Cabral, perdeu a causa, Por duas vezes o]

réu reguereu usccapiaoc da drea, mas foi-lhe negado em juizo.

Em possessoria movida contra Arlindo de Paula que slegava estar ja
hé 30 anos em terreno em Mato Aito, - a SAGAP, apesar de ter ganho a

5

causa,- teve gue pagar indenizacio ao réu.

Em onltro processo -~ cantra Nelson B."Eringer-—*ficaﬂée salrendo, a-
través de informagdes deste que "em 1921 a SAGAP vendeu todas as
terras que possuia na regifio de Guaratiba 2 Cia. - Territorial e
Construtora. Dessas terras, as ndo loteadas mediam 11.6?1,6?8m2.

De mé fé, a Autora guer xevender o que j3 foi vendido®.

Tambeém contra a Prefeitura do Distrito Fedexral & SAGAP. entrou com’ .

acso de reintegracio de posse.
Segundo = HAGAP a Profeitura comprou, de uma das herdeiras da Fa-
~enda do Saco, uma area de 'térras, tormando-se sua vizinha.

Como & Autora-entrasse em faléncia e a Prefeitura precisasse de
terras ficou estabelecido gue esta ficaria ocupando terras daquela
a titulo precdrio. ‘ '

Quando a SAGAP se reabilitou - segundo a prépria - jad encoutrou

"varios intrusos” que haviam invadido suas terras.

Em 1955 a SAGAP recorreu a justiga contra os intrusos e contra a
Prefeitura gue nao queria devolver, 530.000m? que a empresa lhe ha

via "emprestado™.
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A Prefeitura, por seu turnc, colocou em questao se a SAGAP era de
fato sucessora da S. A. 6ranja Agricola Pastoril, alegando que a

SAGAP era parte ilegitima na agdo.
Ndo sabemos qual fol o desfecho deste processo...

De tal forma os conflitos de terra passaram a ter importancia nas

dreas de Mato Alto, Cabugui de Baixo e Saco que a imprensa nao pa—

- de manfer-se a parte no debate, trazendo varias matérias sobre os

conflitos nessa drea, permitindo-nos conhecer o desfecho das dis-
putas, uma vez que nem sempre oS processos juridicos informam so-

bre os resultados dos julgamentos.

Vejamos o que dizem:

O "Diario de Noticias", de 6/10/74 em matéria sobre o..despejo de """

posseiros assinala que "onze familias de posseiros da . regido da

Fazenda do Mato Alto em Campo Grande foram condenados ao despedio a

"pedido da S. A. Granja Agricola Pastoril...:

O processo teve inicio em julho de 1973 e a area em guestdo é co-

'nhecida'cqmo Sitio do Lucas e faz parte da ‘Fazenda Mato Alto .tida

como de posée da Granija Agricola Pastoril.

- Apesar da Granja ter vencido-a causa .08, posSseirros .ainda. se wconsi-nioc o

deram os legitimos donos :das terras.  °

Num documento apreseﬁtaéO'pela familia Stellet - Silvino Stellet & -

posseiro na drea - o Sitio do Lucas aparece como terras pertencen.

tes ao Estado, o documento é o Registro de Lavradores e Criadores

do:Ministeério da Agricultura datado de 1969.01.08  Stelletzaparecem: .. oo

no documento como pPOSSEeiros.

& luta  judicial entré posseiros e-a Granja Agricola pelas - terras: S.iieo

da Fazenda do Mato Alto € apenas o capitulo mais recente de uma

violenta e complicada bistéfia que comegou em 1916 e j& acumula

“muitos crimes. Centenas de pessocas foram lesadas e em 1965 o la- @ @7~

vrador Mario Vaz foi assassinado pelo detetive José Curi, ligado -

a Granja;

A raiz de tudo estd no inventdrio Qo Comendador Balthasar  Rangel,

que morreu em 1840. Entre seus bens estavam uma parte do Campo -
do Saco e outra . da Fazenda do Mato Altd na Freguesia de Guaratiba.

Seu filho Joagquim Rangel, morto em'1860, passou os terrenos para
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seus dois [ilhos Miguel Rangel e Joaguim Rangel. Com a morte dos

dois os guatro primeiros filhos de Miguel venderam suas partes -

3/5 do tbtal —_para'Arthur Rios em 5/4]1916, qﬁe fundou a 5. A. A-

vicola Pastoril, junto com Reinaldo de Carvalho. Nepois  compra=

ram parte da hervanca de Joaguin e seus herdeiros, -was forjaram a -

cegsdo do resto como se tivesse sido vendida -pelo proprio, que ti-

nha morride 44 anos antes.

ImedJat mente passaram a lotear e vender os terrenos fazendo sor-

teios pelo jornal “A Razao".

Como os lotes ndo tinham gualguer demarcacdo a Granja vendia a
mesma drea diversas vezes. .Compradores de lotes, herdeiros, pog
seiros e foreiros foram lesados pois seus direitos foram fixados

nos termos de venda da cessao das herangas.

Em 1920,-por causa de embargo da Vara de Orfics e Sucessdes, a
'Graﬁja teve que parar Ssuas atividades, retomadas no ano seguinte.
Em poucos anos a situwagao torncu-se muite confusa pois tudo era i-
legal e irregular a ponto do GGVerno Vafgas prdibir o'  registro

das escrituras de vendas dos lotes.

‘De 1926 a 1945 fox um caocs total com a Granja resclvendo falir pa-

_ra fugir &s vesponsabilidades

Mas através de vérias mancbras a Granija voltou a acao usando de

todos oI recursos para apossar-se das tervas dos posseiros gue ale

gavam usocapiao.

As violéncias da Granija voltaram a ter destague em 1965 quandd ela

- passou a isvadir e se apossar de terras de herdeiros, posseiros ¢

lavradores gue alegam gque o inventdrio original continua aberto no

Cautdrio de Orfdos e Sucessdes e sem 5ua.conclusdo ndo pode haver

partilha definitiva.

No_inventério,'que tevia desaparecido,. figura a. doagac . ao : Estado.

de metade do Campo do Saco, drea de litigic entre posseiros ¢ ad-

guirentes da heranga..."

Quatro dias depeis o mesmo jornal volta a noticiar 5obre o despe-
jo, reportando'que posssiros foram presos em camburio e casas fo-
ram arrombada,_-‘ﬂssinala; também, que a SAGAP tem 60 dcoes ajuigza

_das contra os posseiros e ghe do outro lado do Rio Cabugl os pos-
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cretar a:desapropriagao da drea. E o que sabemos pelo "Jornal do
Brasil", (de 7/11/85: '
"0 Governador Leoanel Brizola decretou a?:dgéapropriaQQOI"de“
’
6 dreas da Regido Metropolitana garantindo ~a posse - da

terra por pelo menos 1.500 familias. Entre as 4reas estio

Mato Alto e Cabugu de Baixo.. 05 decretos também tornaram:

de utilidade publica as dreas de Vitor Dumas e Gueringue.
RPara assegurar a permanéncia dos ocupantes dos  guase
.1L:600.000m? desapropriados a Comissfo de Assuntos Fundid-

dios vai desenvolver projetos de assentamento.

As areas de Mato Alto e Cabugu de Baixo abrigavam até 1977

1.023 familais., WNaquele ano.a Construtora Bela Vista des-.

pejou 93 familias de Cabugi de Baixo;;destrﬂindo?naplénta+“=

goes e residéncias. Atualmente essas . pessoas vivem em Ffa-
velas. '
A disputa pelas terras comegou em 1959, duando fol aberto

o primeiro de vinte processos contra a comunidade, pelos

herdeiros do Comendador Balthasar Rangel. Desde entao

930 familias de Mato Alto vivem.sob ameaga de-déspejo,@jé;4

Soic o reintegracdo de posse (SalomdosManela & csdcio ¢ dalvBiplante !

Brito).

Na gestao passada o Governo do Estado desapropriow:. d’”area . .o

mas o decreto fol revogado 6 dias antes ‘da mudanga de ad-

ministragdo. L uimiaitrarao.

Os moradores agora poderao assumir plenamente & terra:onder

~entdo pela imobilidria Biplan. Brito, . que.. move ragoes. . deic.

MERRRY

£ vivem hd 30 anos-inclusivehasfﬁaﬁiliasﬁaquEvcforam&!deS?E%?Ti;Av

jadas de 1l4&.

Em Mato Alto as familias plantam café, .mandioca, . banana, .
batata, hortaligas e criam gado. ~Em Cabugu exploram  a =
turfa." ' ' '

Apds essa data - 1985 -~ ndo encontramos nenhuma outra informacio

sobhre. as dispuﬁas entre a SAGAP e os posseiros.

A auséncia de noticias nos jornais sobre conflitos de terra na Zo-"":. -

" na ceste durante a Adécada de 80 corresponde a uma grande limita-
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¢@o a proliferagdo dos loteamentos, devide, fundamentalmente a

Jdncepacidade -da demanda arcar com OS altos pregos da terra e ao de

ginteresse dos loteadores de colocarem novos lotes a venda devido:

a desvalorizagao do dinbeiro e o longo pericdo: - de amortizacio

do valor do Lerreno.

A Winexisténéia" dos conflitos e consequentemente a -sua -desapa-
rigao das manchetes dos jornais néo significa, entretanto, que nio
ekistam malis conflitos de terra na Zona Oeste. Digamos que estes
conflitos estio sendo "cozinhados em banho«mafia“g na medida em
gue, na auséncis de loteamento, novas terras ainda ndo estioc sen-
do negociadas, possibllitando seus ocupantes (arrendatdrios, fo-
reiros, posséiros, parceiroes,  etc) manterem viva sua atividade de

horticultores e fruticultores.

.Supomos gue com a alteragao do guadro econdmico do pais e a reati-~
vagao dos projetos de loteamento - de incorporagdoc de Lerras agri-
colasg ao mercadb urbance de terras ~ os conflitos de terra voltem a
cena, revelando todo 6_seulpotencial explosivo. Uma simples olha-
da no mapa de uso do solo do mumicipio do Rio de Janeiro, que des-
de 1970 vem sendo realizndo & gue se encontra no. IPLAN-Rio, reve-
la o guanto ainda existe de “terras livres” (texrras Que estdo
sendo usadas atualmente para fins agricolas) e gue podem vir a se
trénsformar em muitos milhares de lotes. Infelizmente nd3o desco-

brimes nenhum dado numérico gue calculasse a - extensac dessas

~

terras, o fato ¢ que elas existem e que, com certeza, . lunms outra

conjuntura ecendmica se transformardo numa grande infinidade de In

tes. urbanos,
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seiros se reuniram, através da Associagao dos Lavradores do Cabu-

¢l de Baixo e dessa forma ja conseguiram ganhar varias agoes in-

tentadas-péla‘Granja Agricela -Pastoril e também pela Cia, Constru- -
tora Bela Vista, presumivelmente dos mesmos proprietdriocs, contra

eles.

Diz a%nda o jornal que através da legalizacio da posse dos terre-

~nos cultivados, antes da interferéncia das empresas, bascados nas

vantagens que lhesoferece o usocapido, mais de 200 familias 3jd se

estabeleceram, agora legalmente, de forma definitiva.

08 diretores da Associa@éo lamentam que no Cabucu de _Baixo, tal~

vez por falta de orientagdo, os moradores ndo tenham se reunido e,

‘agora, estejam sofrendo as consequéncias disso.

No Cabugu de Cima um posseiro -tem em maos documento, assinado pelo

Procurador do INCRA que assegura a 110 familias estarem elas ins-
taladas em dreas de zonas prioritdrias do INCRA. .0 INCRA pode - in-

tervir em areas das zonas prioritarias para a reforma agraria ‘e -

mesmo desaproprid-las em caso de tensao social.

Segundo © mesmo periddico, a Associacao de Moradores tem em suas.. ... .
SmMAos: guestoes -de posseiros., ameagados -de:despejo . por.uvarias. .vVarasssss e
' .:¢ivels.: A .mailor parte delas.diz respeito a. tentativa <de reintes

:gragao: de posse'por'parteﬁda-Cia;'ConstrumorafBela;Vista;ffParatafﬂ"v

Associagio de Moradores,. a: SAGAP. teria direito. a apenas*4falquei%rwi

res de. terras na regido. - . R “

-AcAssociaclo alega que’ as:documentagdes: de: posse: queicomEgaram: a:o
.z surglir recentemente foram:todas "arranjadas! pois as terrasrdispu=uT.

tadas seriam terras.publicas: e de pPESSeiXrosi.. .. ... = e e

Em novembro o jormal "0 Globo" volta a gquestido dos. litigios infor-

mando que "cinco’ milhdes de pés de laranjas jd foram destruidos

-na Zona do Correia, cuio desmatamento'estéﬂcausandO' ‘gério = dese-=-

gquilibrio ecolégiéo no sertdo de Campo Grande e Guaratiba, onde

estd situada.

A medida tomada ao longo de 8 anos pela Granja Agricola e Pastoril

visa a despejar 2 mil familias de lavradores que residem nas fa-

zendas de Mato Alto e Campo do Saco, ocupadas por seus ascendentes

‘desde o século passado.
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Os moradores, cerca de 10 mil, amedrontados com as ameagas e com
og despejos violentos acobertades por policiais, hd tempos pedi-

ram ajuda a Arquidiocese.

v

A Zona de Correia tornou-se palco de permanente tensdo  desde T gque-

o lavrador Maric Vaz foi morto em 1965.

De setembro a novcembro, mais de 100 familias foram despejadas sob
fonte aparato policial e tratores contratados por Manela -~ gue pre-
tende fazer incorporagaoc numa drea onde a justiga ainda nao deci-

diuv a quem pertence...

0s lavradores guerem gue o Governo desaproprie a drea e promova

- L 1"
nela a raforma agrarlia.

Quase 3 snos apés a depuncia acimar em 1977, "O .Globo" novamente
volta ao assunto noticiando gue 'barracos arrombadcs e gueimados,
casa de alvenaria destruida, marcaram o despeijo de mais dJde 100

' posseiros gue moravam em Cabugu de Baixo. ‘A policia chegou ao lo-

~cal com um mandato de reintegracdo de posse em favor  da Cia.

Construtora Bela Vista,"

Mesmo com o despe]jo em processe o8 ocunantes resistem. Em feve-
reirc de 1978 o jornal "Ultima Hora" noticiou gque a Dbriga entre
posseiros e grileiros, em Mato Alto, continuava e ¢ue Salomdo: Ma-

nela vivia aterrorizando a comunidade local.

Um-ano apdés, o jornal "O Patropi' da Zona Oeste, traz moticia so= . ...

bre a ameags de expulsac e 200 familias no Mato Alto: "No Did-

rin Oficial. de 13/2/7% consta a desapropriagao pelo: Estado da . a--

rea de Mato Alto onde vivem cerca de 200 familias. O agente desa-

propriador seria a CEHAB.

Subitamente surgiu wwe imobilidria dizendo-se dona do terreno e a-

meagando os moradores de expulsdo. Por isso hd 3 meseés cerca de.

400 pessoas ameagadas se reuniram para discutir a questaoc com a
Imobilidria. Mas o representante da mesma apareceu armado e dian-
te de sua intransigéncia os moradores tomaram sua arma e chamaram
a policia para prendé-lo. - Os moradorss c¢riaram o Conselho de Mora
dores do Mato,ﬁlto, gue fol a CEHAB e degcobriu que nio ha nenhuma

ordem de* remogae."

A questao das terras de Mato Alto e Cabugi de Baixo sé encontrarad

uma solugao anos mais tarde guando o Governo Leonel Brizola de-
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CAPITULO VII
( _ A BARRA DA TIJucA - -

7.1.4 Historico da Propriedade da Terra

A primeira noticia que se tem sobre a ocUPaCEo efeti
va da Baixada de Jacarepaguld data de 1594 e, trata do pedido

que Gongalo Correia de Sz e seu irmdo Mertim de Sa fizeram ao

Governador do Rio {seu pai, Salvador Correia de Sa) de ‘uma ta

ta de.terras a que chamam Tijuca, gue partem com os Padres de
Jesus e o Conselho (Camara) desta cidade".(1)

"Ja ha alguns anos os Sa haviam ganho terras em sesma
~ria na regiZo e agora pediam ao Goverpzdor para anexar: 4s. SUas
propriedades, terras devolutas, por falta de uso, que- haviam

sido dadas a outros Jdc sesmarias.

l.ogo apos & fundagdo da cidade haviam sido dadas em.

sesmarias parte das terras,compreendidas entre a Barra e Jaca-

repagua,d varias pessoas, que ndo cu?tivandOFas*acaba?%m"per»”-

/
- dendo-as, o que autorizou sua doagdo aos irmdos pedintes.

Ainda no sBculo XVI, segundo Telles Rudge,(2), Ju

(1) Citado por RUDGE Raul Telles -~ As Sesmarias de Jacarepagua - §.P,, Li
2. '
5

vraria Kosmos Editora, 1983, pg. 1
(2) RUDGE, Rauwi Telles- on.cit:, pg. 15.
B -
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1ido Rangdi e Jeronimo Fernandes - companheiros de luta de Mem de Sa
-receboraﬁaﬁo Governador Salvador Correia de Sa, em sesmaria,'as ter

ras situadas a oeste de uma linha reta, que partindo da barra da La =~
goa da_Ti}uéa.tJOﬁ) ia até Sapopemba (Deodoro}. fM;is tarde Jeronimo .
transferiu;sua parte a Juliao Rahgcl e este, por volta de 1598 Id00u

a seémariq;é Gongalo e Martim de 84, que com. as mais’ terra® havidas

pela carta.de 1594, tornaram-se senhores de toda a area situada . a

oeste da linha referida: (3) (Ver mapa da Baixada de  Jacarepagud). .

# possibilidade de se cultivar a cana nas enormes exten~ ..
soes de terra e de criacdo de gado, despertou o interesse ‘pela ocupa

cdo da regiao.

1622 Gongcalo de Sa requereu nova sesmaria, isto &, con

firmou a sua antiga, ampliando-a. Suas posses passaram . entao a

abranger -as terras entre o morro Dois Irmdos e o sertdo.

i

<7 Bm 1627, sendo governador-do Rio, Martim de $a, pediu - seu ™
‘irmao Gongealo, nova sesmaria, que tinha os seguintes limites: de seu-r. v

engenho até as faldas do Grumari.

.

... Com este acréscimo as sesmarias dos” S& passaram: a.abranger:: v
toda. a varzea de Jacarepagui, comegando, a‘leste; ‘pa - oidinhan o retal cate

que .. da lagoa . da . Tijuca vai até . Deodoro,. e, terminam-. o:g

o - -

}(3) RUDGE, Rawl Telles - op. cit., pg. 15
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do a ceste, na encosta da serra que separa Jacarepagua de Gua-"
ratiba. Ao sul terminava esse dominio no Titoral - entre . a
s Barra da Tijuca e o morvro do Grumari.. Ao norte iam as = terras

ate as. faldas das vertentes. océdnicas do macico da Pedra Bran- .

ca e, contornando-as, ate Sapopemba (Deodoro).*

Com a morte de Salvador Correia de $Si, Gongalo e Mar

tim, em 1632, partilharam suas terras(4}: as terras do Engenho

. Camorim (do Morro Dois Irm3os ate as faldas da sSerra da Guara

4

~tiba) couberam a Martim e as- terras da’ Tijuca e Jacarepagud -

_GdngaTo.

~Loge apos a partiTha os dois. frmaos morreram e a mus: * in:c-

ther de Gongalo vendeu a um sobrinho - Salvador Correia de Sa

53).

Salvador Correia de Sa e Benavides, 10 Visconde == e nviaor”
. Asseca tornou-se senhor de-toda a Tijuca e Jacarepagud, . con=..-

frontando seu ddaminio, a. oeste, pelo rio-Pavuna, com terras :de -

sua prima Victoria de $3.sin nvims ¥ioiies

Dessas suas terras Salvador Benavides logo vendeu 23 .. .- .

glebas e mais meia 18gua em quadra a trés indiv?dubs,LS)

% Embora parte.das terras perténéésse aovelho Salvador Correia de Sa e-ou-

~tra parte em meagao aos irmaos Martim e Gongalo, toda a gleba constituia-

um dominio Unico, conjuntamente cu111vada pe1os tres Sas.
{4) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg.2 :

/5) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg.24.
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Em 1637 Salvador Correia de Sa e Beonevides foi empos |-

sado na governanca do Rio e fez medir e demarcar suas - terras
que nesta epoca iam desdesa- desgida-doJoa-ate a Tapera de: Sa-
popemba (Decdore). Esta linha de aproximadamente 20 km consti

tuTa a testada da sesmaria do 10 Visconde de Asseca. De Sapo-

~pemba, a medicao lancou-se no rumo sudoeste, para o sertdo, e

chegou ate ¢ macico da Pedra Branca. A oeste, as terras ~ de
Salvador Benevides, se estendiam ate Grumari, onde tinham seu

Timite.

deG“oe afirmar que a histdbria da propriedade nessa
regido ccemega a partir da consolidagdo do doh?nio das proprie-
dades do 19 Visconde de Asseca., FE cbm o desmembramento e ven-
da de varias glebas dessas propriedades, durante a primeird me

tade :do século XVII, que se“infcia a fase de implantacdo de en

genhos na regiac. E e justamente baseada na organizagao econg -

mica do aclcar - grandes propriedades - que se forjara a estru -

tura fundiaria de toda essa imensa zona. Esta divisdo de pro-
priedade em. vastas &reas .deverd atravessar incolume os SRCU -

-

Tos, chegando ao seculo XX com poucas mudancas. S

proceder-se-a a ums reorganizacdc dessa estrutura fundidria, |

e

.Nejamos a partir da historiade cada engenho {estru-

tura basica da propriedade), como evoluiu esta organizac¢ao fun

diaria que se baseou ng doacadc de sesmarias:

11177
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0 engenho do Camorim

Segunde Raul Telles Rudge(6) o engenho <o Camorim foi

dado como dnte de casamento a Victoria de 53 por seu pai Gonga
lo de Sa.
r
Mais tarde, em 1633, Vitdria de S3 vendeu a Salva-
dar, seu primo, a parte que tinhka seu marido nas -terras &e Ja-
carepaqua, excluindo as glebas a oeste do rio Pavuna, que con;

tinvavam sendo da mae de Victoria de S3.

Por velta de 1653 Victdria de Sa vendeu uma gleba de
terra da sua Fezenda do Camorim, gleba esta em que se erigiria

o:engenho de N.S. dos Remédios.

Com a morte de Yictoria de Sa em 1667 seus bens, se-

gundo Teles Rudge,(?)_foram deixados para o mosteiro de  Sao

Bento. O principal desses:bens fe¢i o engenho d'agua de Camo-

rim gue segundo o proprio testamento de Victoria ia “desde 0

‘rio Pavuna até o mar ¢ correndc a costa at® junto de Guarati-

ba."(8)

“Nao foi pacifica a sucessao do Mosteiro.de S.Bento
na propriedade das terras de Victoria, pois seu primo Satvador
Correia de S e Benevides requereu a nulidade do testamento e

s0 depois de um acordo com os beneditinos & que o 10 Visconde

RUDGE, Raul Telles- op.cit:, pg. 35 . -

(6)
{7) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 37
{8) Citado por RUDGE, R. Telles.
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-dera de seu engenho do Camorim, que hoje corresponde a area 9.

ad Nl

LI

Mo’ s

jate a estrada do Rio Grande (na altuira «do Pau da  Fome) (10} wve o Py

de Asseca abriu mao de suas pretensoes.

Por mais de 200 anos os padres beneditinos ocuparam -
essas terras*. FEm 5/2/1892 elas foram vendidas a Cia. Engenho -
Central de Jacarepagua, iniciando-se.entio intensa e pem sem< -

pre pacifica, subdivisao da terra.' (9)

¢ engenho de Nossa Senhora dos Remedios

Na gléba de terra que Victoria de Sa separara e ven-

: oUpada pefa colonia Juliano Moreira, nasceu o engenho:de . N,S. ... . -

dos Remedios.

Em 1664 o comprador da gléba, Tome da Silva, reque-

ored-ae governador da cidade uma sesmaria norfundoide sua fazen v uc

da: 1/4 de Teguas para um“1ad0*e=T/2¥hngaapapa-oﬂtroi-

Com este acréscimo, informa Teélles Rudge, as terras

e«.do Engenho .de N.S. dos Remadios estenderam-se desde o o Caminhoi«vim-sa

: ~fRea3nd0 Camorim - a1tura?da‘atUaI'e§trada doS“Bandeirantes D e

-~ Com a morte de Tomé da Silva o engenho. passoui* ‘para: o ~noe

seus filhos, sendo depois, arrematado nor um dos denros.

-

% Sobre a doagao das terras do engenho. 0s beneditinos e sobre a.sua venda..

-~ a Cia. Engenho Central, voltaremos ao assunto'mais adiante, i =0 noowees wnééﬂ
(9) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 39
(10)RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 42
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Em 1715 o engenho dos Remedios & vendido a fintonio

Teles de Menezes, que ja havia adquiride o engenho da Taquara,

vizinho do engeho dos Remediocs.  Reunidas as duas fazendas, An’

tonio Telles reconstruiu o-engenho da Taguara e desativou - - o

dos Remedios.(11)

Com & morte de Antonio Te}es, stas terras péssaram a
Francisco Teles B. de Menezes, que em.1788% réduereU'aa vjcef
rei nova sesmaria que finha 1 legua em quadra, por tamanho. A
morte,'em 1806, de Francisco Teles tevou d divisao de %ua fa~

zenda entre ceus filhos.*

-0 engenho de Fora

Mo estudo sobre as “"Sesmarias de Jacarepagua”, Teles
~Rudge conta -qgue em 1634 o:010:Visconde de Asseca vendeu a Jdorge

de S. Coutinho weia lTequa de terras em Jacarepaqua, onde se

formarta o engenho da Serra. Vendeéu tambem meia ltegua de terras o

em quadra, na mesma Jacaremagua, & Pedro Martins de Nearao. (12)°

.

Em 1647 as terras de meia légua.em quadra  aparecem

nas midns de Antonioc da Silveira, filho do dono, do vizinho En-

-

genho da Taquara,

(]?)'RUDGE, Raul Telles, op.cit., rg. 42
* 0 destino das terras pertencentes a familia Teles sao descrites a - . se-

« o guirgsquande se informa sobre o Engonho de Fora e o Engenho da Taquara.

(12) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 62.  Estas terras 3o as que  estio. .

de um e de outro lado da atual K. Candido Benicin, no trecho entre o
l.arge do Tanque e o Laryce do Campinho.
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Com a morte de Antonio da Silveira, seu filho Inacio

" da-Silveira, herda (1?03)‘0.EngenhOsde%FOra,JhOme.qué{entﬁoftg: o

mara as terras de Antonio: Silveira. . -

Em 1726 o engenho, cheio de dividas, & vendido " “a

Tomas Faleiro, que ndo conseguindo saldi-las, & Jevado a colo~

~car-o engenho em leildo, sendo este arrematado por. Miguel. Cou-

" tinho em 1746.

Tambem o novo proprietérib“nﬁo pode. satisfazer o en- -

cargo e em 1757 vende as terras ao cap1ta0 Joao B. de Sa Frei-

s

.. re.  Com a morte do cap1tao em- 1?71 o Engenho de Fora . passa a

sua vitiva e em 1??8-3 seu.fj1h0 Franciscb*ﬂé Macedo F.A. Couti -

nho.

Passados 70 anos as dividas do”engenho ainda nio- ti- "~

nham sfdb saldadas.

Em 1796 o engenho era ven&idb?E*FranciﬁcbuTeJeS;Bjdé$:75'"=~
v‘Menezes,fque;jEIera possuidor dos engenhos,«Nove ¢ Velho: dawTa i

wa;quara,,afém*ge cutras termasivizinhasis Ebm?aimbriéadethantigf

. co Teles (1806) e a partilha de’seus bens:entre seus 6 Ffilhes, .

coube a Maria.Rosa Teles de'Ménezes; 0° Engenhb: de: Fowa SRR i eann

1837, o engenho foT_defxadcra‘suaﬁsbbrﬁmha%AnavMaria Teles ~Bu. "t i

de Menezes. Ana e seu marido ja eram, ent3o donos do engenho

da . Tequara, voltando assim a reunir estas.duas-propriedades:(13)

(13) RUDGE, Raul Teles- op.cit., pg. 64,65,66.
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~Nos 100 anos seguintes, segundo'Te1Jés Rudge, o Enge -

nho de Fora esteve -em maos. da famTTﬁa de Ana Maria Teles e seu -

arido.

, “So recentemente foi desmembrado, sendo a maior par-
te vendida ao IPASE, que no ponto em que so erquia a sede - da
fazenda, fez construir os blocos de apartamentos da R.Candido Be

picio”.(14)

0 engenho da Taguara

Em 1635 o 10 Visconde de Asseca vendeu a Jcao R.Bra-
vo meia Yegua em guadra de terras em Jacarepagua, gue eram vi-
zinhas a 3 outres proprietarios que 13 haviam comprado tevrras

ao Visconde,

- ' Dois anos depois, Jodo Bravo vendeu sua. gleba a An-
dre Vila Lobos da Silveira.

Fm 1652 as terras compradas, que tomaram o nome . de

N.S. do Bonsucesse, depois de varias combras e vendas, volta

as maos da_fam?1fa Silveira., . . B

0s dgis novos senhores do engenho N.S, de Bonsucesso
sao Antonio da Silveira {dono do engenho de Fora) e o seu cu-

nhado capitdao Diocgo Lobo Teles, que adguiriu metade do engenho

(14} RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 6F
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que fora do seu spgro.(}B)

Em 1653 Antonioc da Siltveira e mulher doaram a metade . -.

que tinham no engenho N,S.'.do Bonstcesso.ao filho Inacio . da *
Silveira (ja por nos conhecido como preprietario do engenho de

Fdré).

A outra metade do engenho, comprada pelo cap1tao Dio

"go Lobo Teles, foi perdida por este numa disputa judicial, vol

tando a terra para a familia Silveira.

Em 1658 a fazenda aparece como pertencendo a um pri-

mo dos S11ve1ra, Arton1o A Souto Maria.

Apos muitas transagoes 0 engenho de N.S. do Bonsuces

E 50, que ja era chamado de:Engenho de- Dentro, aparece"-dTvididokr:

entre: Pedro Muniz, 1/8 das. terras; Jodo: de Agu1hre,12/8 dasho

. .terras; Maria Pimenta 3/8, das terras e Manuel Pimenta . Telo & i.ue

2/8 das terras.(16)

" "Com as.invasaes.francesas-~iensTna-TeTLes=Rudge.g.».ﬂaarﬁﬂ

em muito se agravou a ruina dos engenhos. do reconcavo do Rio.

- Em.tais circéunstancias, destruido ja o.Engenho de. Den+r0, decin i

diram-se os seus donos a vender as terras e benfe1t0r1as rema-

nescentes a Antonic Teles B. de Menezes que, como descendente

(15) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 82
(16) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 90
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do capitdo Francisco Teles Barreto, -era ja proprietﬁrio~da-pa£w--”

'ce1a,.com 300 bracas de testada, desmembrada do primitivo - en~-

genho de N.S. de Bonseucesso em.ﬁ658.“(1?) o S

. ' Em 1714, Teles, tornou-se-proprietario de toda a gle-

-ba originalmente vendida pelo 19 Visconde de Asseca. -
Com a morte de Antonio Teles, seu sucessor, Francis-
co Tetes construiu uym novo engenho nas-terras contiguas da Pa-

vuna ¢ que recebeu o nome de Engenho Novo da Tagurara.

Comprande terras vizinhas, especialmente as terras do

engenho de Fora, Francisco Teles muito acrescentou a.sua heran

ca. <Com sua morte - ja vimos - suas propriedades saoc divididas

entre seus 6 filhos.

Segundo Telles Rudge, o'engenho'dafTaquara coube ~a -

Ana Teles e era descrito como "uma data de terras que principia

wo Itadindiba e acaba no marco das terras do Visconde de = As-

seca, gue esta na estrada -que vai da cidade ‘para o engenhe D'a * o7

gua e Taz testada pela mesma estrada, com fundos ‘para a serra

~.da Baigaquara.”(18) As terras ao fundo da:Taquara, qgue origi=i.

nalmente haviam constituido..o engenho .da Pavuna, couberam .: a .

Catarina Josefa.

(17) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 91
(18) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 95
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Em 1837 os herdeiros da dona da fazenda da  Taquara.

) ;ComPraram-o_engénho de Fora e em 1852 0--engenho d'Agua. * "As 3 -
ﬁnopriedades.unificadas ~ndonta“TeTTes~RudgeUQ)-# alcangaramenor
me. prosperidade. Com a merte dos pais;as terras-rdiVidiram#se“
._entre-os dbis Tilhos e com-a morte desses sucedeu-os o - filho

 Francisco Pinto da Fonseca Teles, que se tornou o Barao da Ta-

quara.

"Da Fazenda da Taquara foram aos poucos desmembradas
. vartas glebas, que revendidas - a terceiros, tornaram-se nicleos. = .

de desenvolvimento e urbanizacao de toda a area de Jacarepa-.

. gua.il
0 ehgénho D'ﬁgua_
Ao Em-1590 os filhos de Sa}vadd}ﬂtbfreia=dé-854@ Gonga~
[ I e_Martim3de Sa iniciaram a construgdo’ do Engenho -da Tijuca, v

depois Engenho D'Agua. Transmitido em. hieranca dentro 'da’ fami-:

14853, o Engenho D'Agua 11668). constitui~se ‘como morgadospro=i i si

- ti;priedade que ndo pode ‘seridesvinculadaida famflia, ~ 00

Depois-da independencia, o governo brasi1eif013eque§"'

}nuysthpu,osaﬁenﬁudo Visconde detAssecasientre’ osiquaisio ©iEngenhor e s

D'Agua. _TaT sequestro seria depois levantado.

(19) RUDED, Raul Telles- op.citl, pg. 96,98
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Com a morte do 60 Visconde de Asseca em 1847, o Enge

nho D'Agua passou péra seu fitho Salvador Correia. -

Em 1847 a tio do 70 Visconde, comprou deste o enge-
nho D%Agua. - Com dificuldades -de arcar com o custe, 0o tio. fez-
negocios com o vizinho, Comendador Francisco Pinto da Fosenca,".

entdo proprietario da Fazenda da Taguara, que comprou, Cem

1852, ¢ engenho.

Reunidos, o0s engenhos D'Agua e o da Taquara, conser-.

varam-se ate os dias atuais na descendéncia do Comendador, de-

pois Baraoda Taquara.(20)

-0 Engenho da Serra-

Em_163ﬁ o 1¢ Visconde de Asseca vendeu a Jorge de.

Sciza Coutinho meia 18qua de terras em quadra, que possuia. em.

'“Jacarepﬁgué. A téstada da area, segundo:Te11es Rudge{21), era

-a linha reta gque ia do atual largo. do Tanque ate a estrada . do

~Gabinal. - A tinha Tateral correspondia ao rumo. da atual estra-.. 7.

da d=2 Tovanca.

Pouco depois, Jorge de S. Coutinhc comprou L do .

Visconde todas as terras nas cabeceiras da gleba.

{20) RUDGE, Raul Telles- op.cit., pg. 53,57,59.
(21) RUDGE, Raul Telles- op.cit.,'pg. €9 -
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{ v . Baixada de Jacarepagud = Disirito Fodaral T {Fote C.N.G, 3949/48 — T.].)

£ Um espoerdo do muocico da Pedra Branca interrompe, na altura da prais do Recreio dos Bandeirantes, a grande planicie que 3¢ estenda
: desds o barra da lnges de Jocarepagud, A baixedn & de formangho recente entuihada pela sedimentacdo ajuvial e marinha. Hé pouce mais
3 de uma dezens de amnos foi saneada o que possibilitou o seu aproveitamente sgricola para a predugio de frutas, fegumes e mandioca.
Nas encostes das serras desmnulades se desenvolveu a fruticuilura, principalmente a da banana. Observe-se na {otografia o bananal no pri-

H meiro planc @ wm laranjal, & esquerda, mais ao fundo, ccupando n baixa encosta.

) A ocupagho humena é relativamente denya, sepde o habitat disperse neste trecho. (Comn. ALA.IV) 4q5- 8
I : . - .
.

}

348
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Ja em 1639, Jorge Coutinho parcelava a area em 3 par
Ctes, com 900, 300 e 300 bragas de testada. Nos anos . seguin-
tes, ainda segundo Rudge,_foram.és terras. de Jorge Coutinho, ob
jeto de outras alienagOes e sucessoes. No final do seculo  HMa
“noel de Paredes contruiu em tervas que foram de Jorge Coutinho
o Engenho da Serrva. Par problemas de perseguicao politica, aé
terras de Mancel Paredes vao parar, em-l??B; nas maos do admi-
nistrador dos ben§ do Visconde de Asseca. Em 1789, as terras
550 Teiloadas e adquiridas por Manocel J. da S, e Castro; Per-
manecends na familia durante todo ¢ sfculo XIX, es terras do
engenho da Serra, serao vendidas em 1923 para a Cia. de Expan-

sao Territorial, gque parcelou a area, vendendo-a 3 terceiros.

Eis, povtanto, & partir da historia desses 6 enge-~

hos, que tiveram origem nas sesmarias deadas a famiiia Sa, 0
destino das terras gue compunham primitivamente as ireas. da

Barra da Tijuca e Jacarepagua.

Vejamcs a seguir, em base a essa “historia,* como no
século XX, essa gigantesca area serd dpropriada por uns poucos
especutadores, loteada e transformada na nova zowa de expansao

da cidade.

* £ "histdria® da propriedade da terra na Barra da Tijuca e Jacarepagua por

ser extrememente controvertida tem varias versces, seja aquela da  atuail

familia S&, seja a do Mosteiro de S.Bento, scja a dos especuladores, se-
Ja a da Prefeitura do Rio. . o
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'; 7.2..- A Quem Pertence as Terras da Barra e de Jacarepaqua ?

Segundo o "Estudo Resumido e Documentado sobre- a- Bai

- xada de Jacarepaguda"(23) realizado em 1977 para o Conselho Es- . ..

baduai de éu}tura, solicitado pela Camara de Patrimdonio da Se- -

cretaria de Estado de Educacao e Cultura, que investigou a ti~

tularidade das terrdas da area da Baixada de Jacarepagua, toda
" a area da Baixada de Jacarepagud se situa no termo* da cidade

~do Rto de Janeiro que tinha 6 leguas em quadra (39.600m X

39,500m) e fora doada. pelo Governador Geral Mem de $3 - '+ . “em '

18/8/1567.

"Em 9/9/1594 Salvador Correfa de ST, sUCessor no  Go- .
vernO‘Gera]-da 6apitén%a, féz doacao a seus filhos Martim de

Sa e Gonga1o Corre1a de Sa de uma sesmaria, que’ comegava onde

acabavam as sesmarias dosijesutas e dQuCOn&elho-da.cmdade‘ﬁnahf"'*"
Joa) e se compunham=de duasfpartes:uaeprimeira.adquﬁxidazﬁe:dg-ﬂv*?af“

~..-1i30 Rangel, no lugar denominado Tijuca, eﬁaﬁsegundaaﬂam=outracuﬂ

-~ banda da restinga® que -percentera a-do&dxda‘Rochaw%&meﬂt@:(ress3%

ipectivamente a regido da ilbagoa de Camorim:e do Grumari?).:: {awoyind &

Segundo Mauricio Rmoroso, (24} as dimensdes da "  area:

..doada nio _Toram determinadas, nem. testaday nem- sertdo, nem pe=ind

rimetro. Apenas se fixou_o infcio da sesmaria, que @ faciﬁmeg

te identificavel como sendo o Joa.

{23) CE’TRO Maur1c1o Amoroso T. de- Estudo Resum1d0 e Documentado ‘sobre:
Ba1xada de Jacarepagua, 1977.

% TERMO- déntro dos limites da cidade.
(24) CASTRO, Mauricio Amoroso T.de- op.cit., pg.l

Tr.190



Nesse sentido, tornou-se impossive)l determinar os Timites das

sesmarias doadas aos irmaos Sa.

A auséncia de uma série de.documentos. Juridicamente

necessarios-3i. conprovagao da oropriedade da terra s3o, paraMau .

ricio Amoroso, mais um elementos que impossibiiita a delimita-
¢3o das terras da familia S3. Esses documentos, segundo. Amoro

s0,(25) sdo, entre ocutros:

- 0 titulo de propriedade de Victbria S&, cujo tests
mento legindo sua parte na area da citada sesmaria,
que pertenceria a Martim de S&, foi julgado uma ba

Teta no Agravo n0 130%,

-~ 0 titulc de propriedade do Mosteiro de S.Bento, gue.
nunca foil apresentado, apenas uma copia e @ dado

como perdido,

- ﬁ autorizacio regia para o Mesteiro de S.Bento re-
cefier o legado de Victoria de S3, uma . vez qﬁe= sen
do corporacao de mgo—morta, estava impossibilitado
de adquirir terras. |

Apezar disso tudo, conclui Amorocso{26), o Mosteiro

conseguiu criar um titulo plblico de propriedade de uma imensa

(25) CASTRO, Mauricio Amoroso T. de- op.cit., pg.2
* Yeja-se adiante L

- IT. 191

VT T

S

e M
i~

St



N

[

1

I AP
it s

o
SV N R S

[

o

~3rea ha Baixada de Jacarepagud, vendendo as "Fazendas" da Var- -
. gem Pequena, Vargem Grande e Canmorim; a Cia. Emgenho Central de = -

'Jacarepagué; por escritura datada de 1891, - Nessa escritura, o °

-

>
-~ Mosteiro declara que houve essas Fazendas - que nada eram que -

nomes de lugares - em virtude do testamento de Victdria de Si.

Menos de 1 mes depois de haver "comprado” as 3 “fazen

das" ao Mosteiro de S$.Bento, afirma Mauricio Amoroso,(27) a .

'Cia;‘Engehho Central, vendeu-as ao Banco de Cr&dito MGvel S.A.

" Fundado em 1890 e tendo tido sua liquidacdao decidida

“em 1901, tal so viria aconteqet'de fato ‘em 1964,

Segu}1do 0 acdrdio proferido no Agrave 130, e citado por Amoro-.

.. s0.norseu. estudo, (28) a‘vasta drea de que se dizia proprietario o Banco rde .. it
“Credito Movel, e constituida de terras devoliutas pertencentes @ cidade o dow v

- Rio de Janeiro, area essa delimitada da segquinte forma: pelo. divi-iiw

sor de Aguas da Serra de Guaratiba e séguintes, até a nascente.

~do- Arreto-Pavuna; pelo curso=do. arrofos poruma reta’ que, s oy
-partir da sua foz, na 1agaa.da:Tijuta, seque..0 rumo do trecho - :

ofinal retificado desse arroio at® o mar, e finalmente, pela ori:,

la do mar, encerrando o perimetro..

Em 1839, acﬁrdﬁo do Conselho de Justica, Tnforma-Mag
ricio Amoroso(29) cassou o registro do titulo do «Banco de Cré-

-

{27) CASTRO, M.A.T. de- op.cit., pg. 2,3 .
(28) CASTRO, M.A.T. de- op.cit., pg. 3
(29) CASTRO, M.A.T. de- op.cit., pg.3
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dito, relativo ao dominio das Fazendas Vargem Grande, Peguena

e Camorim.

A conclusdo que o acdrdao chega € que a area da Bai-

Xadq,de.Jacarepagu@_se'ccnstitui de terras devolutas.-de propie

dade da cidade de¢ Rio de daneiro.”

flem das terras-devolutas,'o Estado do Rio de Janei-
ro detem 2 propriedade dos Tagos, lagoas, curses d'agua e i
Thas fluviais e lacustires situados na Baixada de Jacarepdgua.
A Unido pertencem os terrenos de marinha, de acrescidos e de

mangues.

A conclusio que Mauricio Amoroso chega ao final  da
Seu estu@o @ que "0s terrencs situados nea Baixada de Jacarvepa-
qua, originérios.da sesmaria ndo#da a Martim de S3 e  Gomgalo
de Sé,.sﬁo constituidos de bens pliblicos de propriedade = da

3
i

Uniao, do Estado do Rio de Janeiro e do municipio do Rio. A

‘parte da sesmaria que Ticou em poder de Goncalo de Sa, origem.

dos Yiscondes de Asseca, fei constituida em morgadie ({heranca
_ Rng

que se transmite apenas dentro ds famiiia), A parte de Martin

de 52, que por sucessao ivregular] fei qualificada comoguilo!

{Agravo 130), foi "adquirida® pele Banco. de Credite Movel: . @;

sem divida, 2 constituida por terras devolutas do atual Estado
do Rie de Janeiroc, ressalvadas as faixas pertencentes a Unido

e ao municipio.

FL.3193
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i Pontes de Miranda-e Galdino Siqueira opunham sehngiﬁaSvhd&Viwqx:gqm.:

}

f 7.3% - As Fraudes do Ranco de CréditolMave]

.- Em.depoimento dado @ Comissdo Especial de - Inquérito .
. sobre "Fraudes e incursoes dmobiliarias nas terras da ~ -atual -
Barra da Tijuca, Recreio dos.Ban&eirantes, Restingas de - Mara- -
pendf e Jacarepagué{ Varzea de Jacarepaguﬁ'e.Campés de Guarati
‘ba", o Dr. Milner A. Coelho, contratado-coﬁo,admihistnador do . -
espolio dos descendentes da. familia Sé,.afirmbu que:g.parfif de
f
1930 o.Banco de Crédito Movel se adentrou nas terras, ,através -

de. "loteamentos" kegﬁstrados’haFPhefeitura~ef“vénda3>de=w*ter-i;ur»

—_
n

“ras" inclusive & empresas testas de ferro e aos proprios 50~

cios™.
Em 1939, sofreu o Banco de CrBdito MBvel, sequndo o
;DP;ZM€1net_VHﬁﬁnta Fepulsa do*entdo Tribunal de Jubtiga;domDig-&;;ﬁﬁ

- trito Federal, no famoso “Agravo: 130" onde magistrais «vo gomo orie wn

+das a pretensa propriedade do- Banco sobre as terras derdvadasiirs o

«rda supostarmeiacdo da sesmarialc. Impedido.: de entrar em Guaras’i::

wotiba, 0 Bantco deiCrédfto.tkﬁnsp1&htcu'0*1dfeam9ht6*:cantenﬂﬁﬁor Tk

neste localspara a FPegUegﬁaﬁdeﬁJachhepaguéﬁhasvtﬁrhasﬂﬂim?tnmfmgy%_ﬁ

.. fes com Guaratiba, sem alterar as escrituras originais da "veniiuroy

da™ aos "socios® e a terﬁéi%ogﬁ? B T M S S R S A

E essa, afirma o Dr. Milner, a situagao do P.A. "con
\quistaddﬂ_nara as terras que se estendem da Av. Vereador Alceu.. .

de Carvalho (+ Km 18 da Av. das Americas) ate a antiga Estrada

"do Pontal.
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Onde o Banco de Credito Movel conseguiu entrar, o

fer atraves da vicléncia e morte de posseiros.

No caso das cutras regioes: das Restingas de - Jacarepa-.

gud e Marapendi e proximidades das lLagoas de Jacarepagua,. Tiju :

~ca ‘e Camorim, o Banco s2 apossou das-areas atraves -de - seqgun-
~do Milner - "compradovres", supoestos "terceiroes", de fato, con-
socios e titeres, tais como Estz S.A., Cia. Litoransa de Imo-

veis, etc.

Nas partes mais nobres da regiao, estabeleceu-se con

flites com outros usurpadores ou mesmo proprietdrios por titu-

= los advindos dos Assecas.

[

No fim de 1974 - conclui o -adininistrador do espdlio’
dos Sas - o grupo ligado .ao.Banco de Crédito Movel conseguiu

sentenca judicial favofﬁveivna-ﬁa. Camera CTVé] do Fstado. Iﬂd
Guanabara, | | |

Segundo avaliacao do administrador, ™se ¢ Espolio dos
Bens.dos Sas- { os Assecas)-tiverxdecaﬁdo:de seu-direita, olu nao
--'yrpossuir'&ﬁreitoﬁ ninguem mais o possui.e nmesse .caso, seriam en

tdo davolutas as terras".

7.4, - "Grilos” na Barra

Segundo depoimento do inventariante do espolio do
Visconde de Asseca, Salvador Correia de S& ¢ Benevides, quase

todos os titulos de quem se apresenta, hoje, como proprietario

I1.185
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de terra na Baixada de Jacarenagud, descendem de tTtulos do fa

migerado Banco de Credito Movel e,-portanto, de titules fraudu - -

Tentos,

. : Essas terras, afirma Salvador Correa -de Sa, na sua -

totalidade, se estendem da Ponta’ dos Dois Irmdos pela . costa

ral de Guaratiba, seguindo por esta Tinha ate a Pedra Branca

e daj para o Pico do Pau da Fome, continuando para leste  atéd

o Pico dos Pretos Forros, na serra-do mesmo nome, abrangendo-a ="

atual 3area urbanistica de Jacarepagua e grande parte da Taqua-

. ra,_segufndo depois na diregﬁo sudeste passando pelo Pico  da

ate encontrar o prolongamento da Tinha de cumiadas da Serra Ge

Serra dos Trés Rids; corﬁéndO'a“Fio?esta”da’Tijuca'até a 'mesa “

do Imperador e d'Picé dos Dois Irmaos e dai voltando a  encon

tar na direcao Sul, a Ponta dos Dois.frmaos.

~ . .Para o inventariante do e5polio do.¥isconde de Asse-

wprfopmiedédEada terra, Salwador:Corréaievoca  sentenga: proferida

. ca, as terras em questdao ndo fazem parte da:sesmaria.doada . .3 v
- cidade, -nem.tampoucao daguela: doadaiaosijesuitas, sendo portan~i . cntii

2405 det propriedade da famitiaiSanc Defendendos seundireito. ndvoiine it

“pelo JuTz da 16a. Vara Civel:em 1975, que calcada’no - "Agravo wu

......

F1308,. diziad - Yos inumeros:¢asost trazidos: d apreciacaorda Justison nou:

~¢a do Rio de Janeiro, envolvendo aquela-area de Guaratiba, s3o

devidos a falta de cumprimento do venerando Acordzo:... acima

tecido. Continuou a expedir certidoes e a kegfstfar escritu-
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“mencionado. Embora, cassado’o registro dos terrenos; o 99 ofi--

©cio de Imoveds continuou a-proceder como se. nada tivesse acon- -

ras-viciadas por origem. 0 Banco de Credito Movel, - Joseph,



Wesley Finch, Empresa Saneadora Territorial Agricola, Cia. Li-

toranea de Imbveis, Cia. Recreio dos-Bandeirantes  Imobitidria- . -°

S.A. e Desenvolvimento rtngenharia Ltda., continuaram a nego-

ciar com o0s terrenos (o Banco atraves de seus Jdiquidantes), fa

zendo “"tabula rasa" da decisao judicial™.
Incompreensivel como essa fraude ainda possa conti-

nuar, pois no... Acorddao de 2/3/1939, em seu voto, o  doutor

Pantes de Miranda diz, textualmente:

"Trata-se do mais notavel grile que ate hoje se fez
e pretende continuar-se no Distrito Federal. No fo

ro da cidade do Rio de Janeirc a questdo ja & assaz

e
743
e}
[aus
5]

L

cohhecida.e, se bem que se tenha evitado a d
-sdo do direito de propriedade do Banco de Cr3dito M
vel, a jutisprudﬁncia vitoriosa tem posto & mostra
a usurpacao de terras de que sEo-responsﬁveis. oS

que figuram como representanies desse Banco em 1i-

- quidacao ha dezenas de anos..., desalojando. . fami~ ..

lias pobres, perseguindo, ndao raro com aquiescencia
~.de autoridades, levando o panico a-populacdes ordei-

ras e fecundas."

Ta?é a certeza da impunidade, reconhece SaTvadofCoE
rea, que ata ,S;‘er‘ventu'*dri_osl da ‘justica entraram no neqdcio, em-
bora o“sabeﬁdo i1icito. Meswmo tendo refutada sua pretensao ao
regfstro'dos'terrenes, os;}fqﬁidantes do Banco de Credito Mo-

vel prosséguiram na venda do que nao thes pertencia.“
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No seu.estudo sobre a Baixéda-de.dacarepagué; analdg-
sando a.questao dos registros derterpa;-Maurfpiﬁ Amoroso. cons<
=tafa:que-o§~Pegistros.efetuaddgvno-1Qa0f?ci0 s§0~obieto~de~QEL

~:r%asfagﬁes-judfﬁfais_contestatﬁriasuderéua execucao & valida~
de, em particular o realizado em1]892. -0 registro da érea das
porgﬁes_des?gnadas como Vargem'Grande;TUafgem'Peqﬁena:e* Camo-
S rim (bbjétO-do grilo do Mosteird-e~§eUs suﬁessores: Ciav Enge-
nho Central, Banco de Credito Movel, Recfeio'dos~=BandeTrahtes¥‘“
CImobilidria S.A., ESTA, etc.) apresenta diversas deficiencias:
-ndo- tem dimensﬁes§ nac tem perimetro nem areas definidasy: os -
49, 50 e 90 Oficios registraram centenas de imoveis .sem que o ..
19 0fTcio - detentor do registro-defmaior'pofggo - tenha sido
comﬁn?cado; os mandados judic{ais pare registro de. desmembré—
'hentos*da major pergao de'Vatgeﬁ Grande, vargem Pequena e Camo
;ﬁirim se baseiam em vfstotias;Iquém:nEdHSEOLmeﬁnbhébﬁltp&ha pr0~iJu»'
"H|maweh:desmeﬁbramentos; alpiﬁfihidﬁw$966 o Juiz de Registrds Pic
blitcos passou a submeter3ds?pedfd037de:v{storiaggsnb=a3;?fnwma&
w.de desmembramento, a aptOVag§o dofEst&d0Tﬁa.kuanabara;rmas}megw*-
o m0aa&§{m.f0nam apfovaﬂos:ymﬁjg¢05'@emxasanecessﬁriﬁs;cﬂmdﬁgﬁes e At

legatis.

“Alem disso tudo existem asiiagfes :de usocapidoy.: tudon:oy o of

fgf3$bﬁdesapdkeéeria se foﬁs@ﬁcumpﬁﬁdﬂﬁafﬁcﬁrdio'ﬁer$9393
" mandou cassar o registro*da”ﬁFézéﬁdas“'Vargem Grande, ‘Pequena e

Camoffm, e Sé o Estado do Rio de Janeiro pleiteasse, como = de -

ndireito; o dominio dessas terras-devo1utasu-:Essa c&§96¢5096t5:"

hoje, nao foi efetuada."(SO)

{30} CASTRO,'MaurTcio Amoroso de- op.cit., pg. 7,8
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Sequndo parecer elaborado pelo conselheiro do Conse- -

Tho Estadual de Cultura, Marcelo lpanema, conira a . construgdo.

de'marines na Barra da Tijuca, "B necessario gue o poder pub1i R
.
.00 estadual -tome providencias urgentes que acautelem seus: idi-— o

reitos e bens, como os direites ¢ beng de particulares que o (2
comprovem ser possuidores de titulos insuspeitos. Fatos: gra- . 7

ves estaoc acontecendo e um deles & recente. _ . S

Refiro-me ao registro{1983) em nome de particular,
4

.F

g ok
Tt

; = . N _— 2. o
te mo 90 BT, de "area nmais ou menos de 10 milhies de m™ ou ool

i

que for encontrado” na Baixada de Jacarepagua.

Fan ]

e

A area abrangera grande parte da Reserva Biologica

-]

s

parte das margens das lagoas de ‘Jacarepagua e Marapend, terre N

hos de acrescidos de marinha e de mangues detpropriedade da” L

.- Unido, areas desapropriadas pele antiga Prefeitura do Distrofe-
deral e pelo antigo Estado-da Guanaktara g, ffﬁa1mente, areas

dos atuais Estado do Ric e Municipic do Rio, sem exclusio -dos ; -“f

varios logradouros piblicos existentes. ' _ o I

: : . (

Tudo find7ca que a referida sentenga foi proferidasem.

a necessiria audiéneia de todos o5 ‘orgdo’ plblicos interessados: =i

nesta vasta-area”...(31)

( -

R . €\_
(31} IPANEMA, Marcelo- Re1at6rio-apresentado‘ﬁ'secretéria de Cfénciare'Cu1 ' :~-g;-
tura, 1984, T L B - L
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};15-.— Barra da Tijuca: Corrupcao, Falcatruas e Negociatas

Duhante 0s anos de 1978 e 1979, a revista ”OkaUzeim
ro" publicou, com textos de Edison Jorres, uma sarie de arti- -
gos sobre a questao das terras na Barra da Tijuca. Apesar de

Fa

tomar partido-na questdo,. assumindo qQue essas- terras pertencem -

3 familia S&, a revista veicula importantes informagbes. ~ que

nos permite conhecer melhor todo o processo de loteamento - da

Barra e o estado atua) da situagao.

Na materia "Barra ‘da Tijuca®™ - Onde esta a Justi-

ga?(32) a revista denuncia que ®uma das responsiaveis pelas fal

_”;aturas e negociatas da Barra da Tijuca & a Empresa Saneadora.e -

. Territorial Agricola - £STA S/A - presidida por OQei Tjonag

Hiong. .4

“n ESTA surgiu do nada e através de manobras. .. conse=.: - .o
guiu apoderar se abuq:vamente da maior parte dos terrenoc:Vuda*

‘Barra.

Depois de alcancgar um aparente éxito,H'juridicamenteTu

anulavely mz posse aas terras da’ Barra,:a. ESTA S, A nadnpos-

sibilidade .de lote3-Tas ante a decisao do Agravo 130 -.que. man

dou cancelar o registro do loteamento pleiteado - adotou . .nova

estratEgia que consistiu em facilitar a aquisicdo de . grandes

{32) 0 Cruzeiro, novembre, 1978 :
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partes dessas areas por firmas imobiliarias do Rio e S.Paulo.

Eis a lista das empresas que compfaram.terras.que:a-ESTAwofeng-

ceu como sendo suas: Gomes de Almeida, Carvalho Hasken, -“Grupo

Teruskin, Joao Fortes, Plarcon Engenharia, Embraplsm, © Brascan -

e Capitolio Empreendimentos...

Atualmente existem em andamento no foro dessa capi-
tal milhares de acdes com o objetivo de reaver grandes propor-

coes da area acambarcada criminosamente pela ESTA S.A. ..

A especulacdo imobitiaria na Barra ganhcu corpo de

uns 15 anos para ca e sua explicagao comegou guando 05 possei-

‘ros se apoderaram das terras; a]guns'cercandb, cutros edifican

do, com a conivencia de terceiros.™

No mes seguinte, na materia intitulada “Chantagemn.Imc
- AT

biliaria",(33) a-revista anuncia que "0 maicr escandalo- imobi-

Tiario... no Brasil, o da Barra da Tijuca, vem de Tonge e o0s

cartorios de Registro de Imoveis podem ser apontados como seus -

“responsaveis, desde quande o Bardo da. Taguara. faleceu e no seu
inventario apareceram terras que nac lThe pertenciam mas foranm

registradas pelos cartOrios.

Todas as -propriedades da Barra estdo inseridas no 11

vro 3, isto e, um livro auxdliar, perque. juridicamente nao es-

{33) 0'CRUZEIRD, dezembro, 1978

-
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tac perfeitas"...

¥
; e

Investigando, no més sequinte, a questio da “Fraude e

violencia nas terras da Barra da Tijuca",(34) 0 Cruzeiro assi-

nala que "tudo & falso nos 276 milhdes de m? de terras na Bar-

ra, cujos proprietarios sio descendentes da fam7lia S3 e Bene-

£ ~vides...  os loteamentos e empreendimentos imobiliarios  como

- Barramares, Novo Leblon, Nova Ipanema, Riviera del Fiori,Atng
) ' _ _ 5

- ~tico Sul, Dumas e outros, estao em areas da antiga Fazenda Yar -

gem Grande, cujos herdeiros s3o os descendentes da familia S¥

.e Benevides... 0 Banco de Credito Movel, atraves de seus Ti-

Mt

quidantes, a ESTA S/A, a Cia. Litordnea de Imdveis(Micio AtaT-~

vy

- de), a Cia. Recreio dos Bandeirantes Imobilaria e a DResenvolvi

W b

.mento Engenharia continuam negociando os terrensos,contrariando

5

a decisao do tribunal.

o et S

gt

B N T N T
H B ] T A T
K CTUP S

3 .'. : S 0s liguidantes do'Banco, tiveram refutada sua prefeﬁf-vm

§} sao ao registro das terras e mesmo assim prossegdiram ha venda -

?;-- - do que nao Thes pertencia”... Na revista do mes de fevereiro ﬁ:?-Qﬁ‘
Ly ~de 1979 com a matébia "Barragate afunda'nﬁm mar de Tama"(35).fi-

;{ . : : ca-se sabendo que "tudo o que esta na Barra tem éuas otfgensnodh_.

"

Banco de Crédito MBvel e na ESTA...

.

o : . .
A Tijucamar e posteriormente, Barra da Tijuca S.A. ,

L ~ (primeira Joteadora da Barra) registrou posses no 50 e 99

O0ficios do R.I. e contratou os éervigos de Gentil Henrigues da

(34) 0 CRUZEIRO- Janeiro, 1979
{38) 0 CRUZEIRO- fevereiro, 1979
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fﬁ/
Silva, grileiro profissional.

A primeira loteadora da Barra surgiu de golpes. Em

1963, Gentil e Gicvanini Carandina assinaram escritura particu

tar da cessao de posse do terreno situado na Riv-Sanfos, onde

0s dais residiam hd mais de 20 anos.

Depois disso, Gentil retovnou, mancomunado com a Bar

ra da Tijuca S/A, por escritura de renuncia de doacdn, isto
depois de 26 anos, e propoe a doadora um Condominio sobre a

mesma doagao entre ele e a empresa. Um ano depcis Gentil re-

nuncia a0 condominio, excluinde dois lotes.

. . Bepois de varias transacdes com Gentil, a emnresa se
proeclamou proprietaria nlena de toda a area cue havia doado .

em 1942 a Gentil. A irea negociada tinha + 5 mithdes de m2 e
fol al que essa empresa negociou varias partes para loteamen-
tos, como tambem projetos imebilidriocs come Bavrramaras (dodo
.Fortes), Attantico Sql (L. Hosken) e Rivieba del Fiori (Terus-
kin}, |

- A Barra da Tijuca S.A. foi a primeira "grileira - da-

Barra a vender lotes residenciaic numa area que comega no ca-
nal e vai ate o Km 4 da BR-107, atingindo os 1imites da Llagoa

da- Tijuca ate a Avenida Sernambetiba®.

A infinidade de "doncs da Barra" resume-se, hoje, na

verdade, a quatro grandes proprietdrias - Pasquale Mauro, Car-
q ¢ q
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Tos F.de. Carvalho (Hosken), Tjong Ilircng- Oei e Micio Athayde -

SN propr1etar1os de um tergo das terras, um verdadéwro lTatifun-

d"o {Ver mapa abaixo).

{3 - _Em base a atuagﬁo desses quatro grandes loteadores @
que se deu o processo de urbanizagao da regiao, que e o que
S BIRRTE

7y veremos a segmq % na anilise da-produgao 1mob111ar1a‘no Rio

de Janeiro nas duas ultimas decadas.
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CRITICA AS FONTES DR PESQUISA

0 estudo da formegao historica da estrutura fundiaria da Zona Oeste do Rio de
Janeirc e da Barra da Tijuca apresentou problemas de tal ordem, que tivemos,
para nos aproximar do tema, que ampliar o espectro da pesquisa e das fontes

consultadas.

3

Para levantarmos os dados que nos possibilitassem reconstruir o historico da
propriedade da terra nas zonas referidas, fomos levados a estudar a  questso

da propriedade da terra no Rio de Janeiro e também_no Brasil., Coisa que, en-

tretanto, nao foi suficiente, pois, nao possibilitava compreender as transfor
r —

macoes da. estrutura fundiaria e consequentemente das formas de  propriedade.
Nesse sentldo ampiiancs o estudo.e.incorpdramos‘és nossas reflexces, uma répi
da analise da economia carioca no século XVIII, que ¢ o momento de ruptura
.(final da economia.agucareira)fda economia colonial baseada na grande proprie
dade. - |

Superada essa questao oriegtamos nosso estude no sentido de identificarmos mo

mentos. e processcs historicos especificos (principalmente para a Zona Oeste).

. » em cada- uma das areas da enorme regiao em observagao.: Com 1SS0, pudemos:Coms. o i

‘preender como se ‘processou o deserwolvimento de cada uma das Zonas - Realen-

- go, ‘Bang, Santa Cruz e Campo Grende - desde a fase das. concessoes das sesma—

- tores da expansac urbana do Rio de Janeiro.

Compreendemos que para se chegar a qualquer conclusao a respeito da fase urba -

rias até a fase préuurbana dessas lqcalidede;. oo -

. A seguir, e para entender tomo a urbanizagao vai penetrandc nessas - regioes;’

transformando areas rurais em urbanas, nos debrugamos sobre a analise dos. ve- i

.

na da Barra e da Zona Oeste era necessario, antes, estudar as areas"intenneqa_.
arias de urbanizagao do Rio, 0 que nos levou ao estudo da formagio dos subur-

bios e da periferia carioca (a Baixada Fluminense).

Percebendo as diferentes diregaes da urbanizacao em diferentes epocas, pude-

mos'novamente voltar ao estudo da Zona Qeste e da Barra, acompanhando desta.

~vez seu desenvolvimento na fase urbana proprismente dita.
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Esta logica de articulagao das varias partes da pesquisa orientou a  procura
de . fontes, que no geral mostraran-se bastante escassas e fragrentadas. Veja-

mos capituld por capitulo, as fontes por nos consultadas.

No . primeiro capltulo "A Questao da Propriedade da Terra no Brasil®, prevale—

ceu a consulta bibliografica, Ja que e bem grande o acervo de obras publica-
das sobre o assunto, principalmente sobre a doagao de sesmarias e a Lei de.

Terras de 1350,

O Capitulo 1Y ¥Das Fazendas as Chacaras" foi eserito igualmente apoiazdo em bl
bliografia, na verdade, duas teses de mestrado (A]cif lerhare ¢ Corcine San-

tos), transformadas em livro ¢ una pesquisa historica realizads por Maria Ye-

da Linhares. Trata-ze, de fato, de tres trabalhos de higtoriadores, que atra

vés de probleméticas diferentes vieram a anzlisar os problemas de ébastecimeg
to da cidade do Rio de Janeiro. Eates trabalhos foram de suma import cancia Pa
ra,nés, porque nos perritirem por a descoberto um momento vital na historia
da grande propriedade no Rio, gque & a fase Tinal da economia ggucaremra, CRIEs

.do os l&tlfunle& as lazendas cariocas, perdem sva fungao ec onomica.

A_pﬁwta 17T da pesquisa "Historico da PFU?FLC@ Je da Terra na Zona Oeste"  a-

poiou-ze tanto e pesgquisa blbllogrd¢1caq em artigos de Jornal e revista quart-

- N L [} " s L3
to em pesquisa documental. A ilnexistencla de qualquer trebalho sobre a Zona
Oeste nos levou a um verdadeiro exercicic de arqueologia, obrigando-nos - a

transiter pelas fontes possiveis a cata de vestigios sohre o0 tema.

Assim descobrimos um bon ﬂUWFFﬂ de livros escritos entre meados do seculo XIY
e principios do seculo X sobve os problemas: da propriedade da terra no- Rio,
cd@a.preocupagao centrava-se na usurpsgac de terras publicas da cidade . por

particuiares.

Curiosamente, parece que ao final dos anos 30 o assunto perde o interesse,

pois quase nada se escreve mais schre o tema.

Tao de lado ficou a questdo da terra para os 2studiosos que S0 com exercicio
de "montagem’ pudemos reconstruir - mesmo que precariamente - o his storice  da
propriedade nas regices estudadas. Maito ajudou parva isszo algunas materias
publicadas na imﬁrensa local (Santé.Cruz ¢ Campo Grande) e em revistas, espe-

‘sialmente "0 Observador Econdmico e Financeiro', dos anos 40.
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Diante do problema criado pelo Decreto de 1938 que obrigava a comprovagao da

‘posse “da terra, pelos habitantes das terras da Fazenda de Santa Cruz, a im-

prensa abriu algumn espago para a discussao, publicando algumas infbrmagSes

historicas sobre o assunto. ' . .

Verdade se diga, gue em pesquisa que realizamos no Nicleo Historico de BSanta

Cruz (NOOPH), tivemcs noticia de pelo menos 18 titulos de periddicos produzi-

. dos na Zona Oeste, sende que S0 .Uns poucos pudemos encontrar na Biblioteca Na

cional.

Quanto- a pesquisa documental usamos duas fontes da maior importdncia e  que

‘muito ajudaram a formular uma imagem mais precisa sobre a propriedade, o uso

e‘asloaraotefisticas da terra na Zona Oeste. Essas fontes foram o Livro de
Registro de Terras de Campo Grande, do Arquivo Nacional é o Livro de Juizo de
Paz da Freguesia de Campo Grande do Arquivo Geral.,

Pelo Livro de Registro de Terras (1854) pudemos avaliar, através do’ registro

- que os proprietarios faziam de suas propriedades, quem, era dono de que. O que

nog permitiu ter uma visao exata da estrutura fundiaria da regiao..

Ja os Livros de Juizo de Paz (1857) onde eram escrituradas as compras e . ven-o -

“das-de terras da freguesia, possibilitaram entender toda a questao’ da mercan—

tilizagao da terra e as formas juridicas (aforaménto*efarrendamehto) que se

criarvam para visbilizar esta mercantilizagac.

Ou porque nao encontramos, ou porgue nao existe, ou porque foi destruida, ndo

_encontramos documentagéo sobreo.conflito dezterras;éntre.posseiros:e proprie:
~;térios, ficando assim o trabalhb;icqm Umansériaﬁlacuna,fprincipalmentet D para

,:,deeriodd apés 1950 quando comega o.-loteamento.de Campo. Graride e -Santa.Cruz.

Ficamos sem saber nas macs de quem estava a propriedade quando-esta foi colo-

- cada no mercado para ser fracionada e transformada em: lotes urbanos.

0 capitulo IV "A Expanszo da Cidade" apoiou-se em alguma bibliografia, -princi
palmehte.péra o estudo da Baixada: Cafe, cana & laranja — Waldick Pereira; em
artigos do Observador Economico e Financeiro, quernaaépocafée preocupava com

0 prbblemas dé.éitricultura e principalmente em trabalhos de-geégrafos. Fo-

“ram os geografos os primeiros a estudarem'pndblemas'éontemporﬁneos da cidade

e os efeitos do seu crescimento scbre a zona rural, Temos assim varios tra-

balhos que estudam a urbanizagao da Baixada Fluminense e a transformagac da
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ZOona agricola de Campo Grande no morento exato em que els esta se dando, por
volta dos artos 50/60. Depois dessa epoca ou mudaram os geografos, ou  mdaram

o8 estudos, porque nada mals escreveram sobre o assunto.

Os recensearentos ~ 1920, 1940, 1950, 1960, 1970, 1980 -, apesar de usarem cri
terios diferentes a cada censo, dificultando o trabalho de interpretagso, mui-
to ajudaram a precisar, no estudo camparativo que fizemos com-a Baixada Flumi-

nense, quanco cada regizo comeca sua fase dﬁ.urbanizagéo.

O ultime capibtulo "A Parra da Tijuca®, desenvolveu-~se a parte do.conjunto  da
Jd T J

pesquisa e baseou~se quase gue em 4 fontes: a pesquisa de Raul Telles Rudge so
bre as sesmarias de Jacarepagua: o relatdrio da Sscretaria de Ciéncia e Cultu-

ra scbhre a construgéo de marinas na Barra; o “"Estudo resumido e documentado sc

bre a Baixada de Jacarepagua' ifeito por Mauricio Amoroso. e reportagens sobre a
especulagﬁa imobilisria ra Barra publicados polo "0 Cruzeiro',

Corm eséas fontes pudemos montar a historia de provriedade na Barra, mas peroe—
'“bemos.que 2 Parra nao tem uma SO versao possivel de sua historia. Assim, des-
Cébr‘imos gue conforme a fonte, .héi VEIE, tciméda de posiqgo quanto ao historico da
propriedads Que giverge dos outroz. Temos, portanto, ra: verdade quatro possi-
bi]idadeﬁ de higtorias pafa a regido: a versso dos irnventariantes da : farnilis
Sa, a versso da Prefeitura, a verszo dos especuladores e a versao do Mosteiro
‘de Sao Bento.

Cada versso procura contemmlar interesses diferentes relatives a  propriedade

“da terra, tornendo dificil umaavalisg@o precisa sobre a questao. s
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o ESPAéO DO CAPITAL - A BARRA DA TIJUCA £ A GRANDE PRODUCAO IMQBILIﬁRIA‘

1. Introducao

De inicio, cabe retomar os obijetivos definidos para este estudo de -

caso, conforme aparecem no projeto "Produg@o Imobilidria e Uso do
Solo Urbano". Tinha—-se entao por pressuposto que a Barra da Tijuca
era "a forma espabial produzida pela 'incorporagéo capitalista de pon
ta', constituindo-se no espago da cidade mais sincronico com a etapa
da divisao social do trabalho e com a organlzagao capitalista do es-

ll(l)

’ pago vigentes no Rio de Janeiro. Neste sentido, o estudo da pro-
dugdo imobilidria nesta area seria o mais apropriado, para o entendi-
mento das estratégias de atuagidao do setor de ponta da promogdo imo-
pilidria.

Esta idéia se apciava em alguns dados jd levantados que mostravam
que: a) esta regido era a que apresentava, Jjunto com a zona Sul, os
”malores 1ndlces relatlvos de presencga dos agentes .de. .porte -  "muito
grande", é b) o carater da produg¢ado se diferenciava de outras areas
da-éidade por apresentar empreendimentos de grandeza suhstancialmente
superior e, ainda, por apresentar algunsStipos.déﬁémgreendihehtos uni

cos, que envolv1am a part1c1pagao de 1ncorporadores 51tuados na cate-

-

goria "muito grandes". : , : : Do e e

‘0 levantamento das mudancgas dé legislacdo e dos notlciérios de jor

nais vieram a confirmar estas hipdteses iniciaiss™ sPode ‘ge dlzer que

o¢ dados confirmam a definic3o da Barra como area

tuagao do capital imobilidrio e, principa]mente, 5area

privi-

.1eg1ada para a atuagao das maloles empresas do setor; . COmO. Veremos

‘_" P el R -

mais detalhadamente noc 1tem 3.5. i ©=s ,;_fah.ﬁ

-‘.--',‘......_,,.. n-"-r-“

Os Lrabalhos foram desenvolvidos em duas parte&“y A prllera se . dedi-

cou ao estudo descritivo dos processos de ocupagao.lda_ r@q;ao, ar-

ticulando-os: a) com o levantamento histdrico sobre a origem da
. e (2 . . .

propriedade fundlarla( ); b) com as caracteristicas geogra-

. fico-morfolégicas da drea; e c¢) com as dindamicas da intervengao do

{1} RIBEIRO, L.C. Producao Imobiliaria e Uso do Solo no Rio Ge ‘Janeiro, Projeto de
Pesquisa, PUR/FINEP, }9gs,

(2) Ver capitulo sobre a "Formagdo Historica da Estrutura Mundidria na Zona Oeste
“do Rio de Janeiro e Barra da Tijuca’. '

T1.21%1

ST

o

Iy

Pt
\.._"I



Eaad

e

o~

?

o,
sl

f?

B F H Y I i i 3 I k: ! N 3 Y H
s Mt s C N gt Sl C:) st e v::) Yapd ed SNad et b

siele

P
Rt

Estadg, através de investimentos

em infra-estrutura e da formulacgdo

de uma legislag@o de uso do solo especifica em relagdo ao resto do

Municipio.

A segunda parte fol desenvolvida

de empresas com atuagac marcante

"muito grandes".

tes critérios:'1}*representag§o dos diferentes "tipos", definidos se-

/

~

a-partir do estudo de quatro casos
na drea e pertencentes ao grupo das

A selegao destes casos se fez com base nos seguin-

gundo a origem do capital; 2) empresas que apresentassem empreendimen

tos caracteristicos, em relacdo s outras dreas da cidade; e 3) empre-

‘sas que apresentassem viabilidade para o levantamento de dados e en-

trevistas.

Com base nestes critérios, foram selecionadas trés empresas, conforme

"descric¢ac a seguir:

.:Empresa "A" - Construtora, de grande tradigao no mercado,

atuando

tanto no setor de construgao por encomenda, guanto na incorporagac.

Produz, no periodo estudado, um grande empreendimento,

langado em

etapas, em associagaoc com um grupo financeiro expressivo.

. Empresa  "B" - Incorporadora e construtora, atuando -no setor atra-

-’ a . [ - v v,
ves de construgac de obras-de incorporagdo prépris.

lider no periodo, participande sempre em primeiro

lises de desempenho econdmico -doc setor. Tem importéncia especial
-pelo caradter Ypioneiro" de-seus:empreendimentos na-Barra ..oooree oo
_...Empresa "c¢" - Incorporadora;. filial de grupo financeiroc..de. ambito.

.internaciognal.

wciais, mesmo em relagdo assuas. atividades. em. outras;areas.da.cidade.. ...

Posteriormente, optou-se pela inclusao de uma quartéf-

grupo, por apresentar algumas. caracteristicas: que foram. avaliadas: co-.

E a empresa

lugar nas ana-

Produz um empreendimento de caracteristicas... espe--

empresa

neste.

e

e

. mo.importantes para uma andlise.da: especificidade.:do:sistemasde. pro=:isnas

o~ . » . £ . . -~ L ~
mogac imobiliaria, em relagao a construgae por encomenda.
" da empresa "D", de atuagdo.com ambito.nacional, com forte. tradigdo na

.- drea de construcdc de conjuntos habitacionais para

o

Trata-se

.BNH, apresen-

“tando, inclusive, relatos expressivos sobre o desenvolvimento de sis-

temas de pré-fabricagado de componentes para construgao.

. ‘pouco tempo no Rio deé Janeiro; apresentava indices::ainda pouco- rele—.

Atuando ha

vantes com relagdo & atuagio das grandes empresas aqui radicadas hé
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mais tempe. Durante © periodo, nao tinha realizado nenhum empreendi-

mento. na Barra, embora o tivesse feito num momento - posterior  (1986/ - .

1987). Sua atuagdo, a nivel nacional, é bastante significativa, divi

dindo com as empresas “A" e "B" a lideranc¢a nos setores ‘"edifica ao"
P ; A

e “incorporagdo” nas sondagens.anuais empreendidas pela revista YDIRL.. .

_GENTE, CONSTRUTOR". R R

*Cabeuéihda'reSSéitar gue o grupo de empresas selecionadas .abrange...a
_metade.@és (empresas) cavacterizadas como "muito-grandes'. ~As trés em-
'preSas restartes apresentavam caracteristicaes que  ‘criavam-obstéculos
» reallzagdo das entrevistas, j& que duas tinham entrado em concorda-
ta em periodd recente e a outra ndo tinha empreendimentos na Barra da

‘Tijuca.

Operada a. selegdo, adotou-se como método.bésico.de trabalho.a realiza .

'géo de entrevistas que vieésem a complementar as informagoes “dispo-
nlvels sobre a atuagao das empresas na darea e em toda a cidade. A

estas 1nformagoes - constantes dos dados lcvantados junto & ADEMI -.

foramn acrescentadas ‘as 1nformagoes economicas publlcadas- nos balan-

'gos anuais realizados pela rev1sta "DIRIGENTE. CONSTRUTOR“ . Tendo em

vista, .ainda, a dlscussao realizada internamente no grupo de pesqui-

TN
: "I _./'I

ST T Ty

S
[.

“saricom - relagao~as*61{erengas LeAtTE 0 padrao ‘de - formagad i rder 1 pregos.

nos drferentes sub—mercados e as-consequen01as destes processos nas

dlnamlcas de acumulagao e nas estratégias de atuagdo dos diferentes

'agentes, segundo ES origem do capital, foram efetuados estudos explo----*f

ratdrios .com. relagao ao: padrao.de. organléagao dos.. agentes na.ativida-.

de . de construgaa

'FsLes estudo¢ fn%am realizadéas atraves de visitas a-Sbras:em. andamen~;357“

to . iCom- levantamento de processgg” construtlvos e de: tuns idevmateriais: -

‘empregados. - Fstes levantamentos, complementadog:com.: entrevistas: rear:.

,davam enfase -808, Processos. de.: rac1onallzagao e/ou: de;, prefmoldagem .de

componentes.' ‘Como COmplementagao deste guadro, foi necessario, em al

guns casos, a identificagdo de padrdes de organizagdo. administrativa. . 7.

das. empresas com.relagdo ac setor.de.produgao.e.suas oncarticulagoes..

com oS departamentos responsav01s pela comercializagdo.

-As analees empreendxdas com. relagdo a-este Ultimo. ponto devem— LuSeX o

v¢stas ‘ainda como embrlonarlas, uma vez que estao referldas a um can-

11.213
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po_tedrico e empirico a ser desenvolvido, de forma a dar maior subs-
tdncia as formulagdes apresentadas. Trata-se, todavia., de uma Aares

de reflexdo que parece oferecer possibilidades promissoras para o en-

tendinente dos impasses do setor.

TI7.214
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2: A - Barra dé Tijuca: preoduzindoe _um eépaco para o .capital

2.1. Caracteristicas bédsicas

Por uma série de razdes --algumas "naturais’, outras mais "histdri-’
cas" = am regiao.denominada Barra da Tijuca, ou Baixada . de- Jacare- o

~pagud, ‘manteve-se praticamente a margem-:-do desenvolvimento-::-urbano oo

até meados da década de 60. Esta tendéncia se evidencia no pronun-

ciamento do Sindicato da Industria de Censtrugldo ' @o - Governador: ';j

eleito para ¢ novo Estado da Guanabara, Sr. Carlos Lacerda, em 19260, ;ﬁ

" quando s3c apontados como praticamente esgotadas as possibilidades %é
de crescimento do mercade da "zona Sul", nac restando para a produ- ;ﬁ

cio imobilidria sendo as dreas da "zona Norte", para onde o merca-. (ﬂ

~do teria- "fatalmente“ de ‘se voltariw"Tudo*indica'que"(eStando*amZOnaf:H{q
sul ja 1ntensamente congtruida) o Estado da Guanabara se desenvol~. ("

verd para o interiox (...)"(J) ' . ' >
Este isolamento relativo da &rea sem duvida se deve . a algumas ca- ﬁﬂ

racteristicas geoqréficas; como os obstacules ac acesso causados pe- ?;

: (

" 1os-macigos da Tijuca e da Pedra Branca. Seus 105 km? ficaram pra- -

s

i ticamente: desocupados, marcados--apenas-pelas dunas i eisrpelka @ vegeta-= -~
: > P

¢do rasteira.:. . A impressdo causada pela area, antes . .da . 0CuUpPagao;...

era bastante forte, o que transparece na descrigdo de Lucio Costa:

"0 yur atxrai na regiZio € o ar lavado e agreste, o tamanho - ¥
@ sevaes s a8 apraiss e dancs parecew nao-ter fim - ‘e aquela'senqarao;;m o
= o -iinusitada de estar num mundo- intorado, prlmltlvo “(4) R

Uma .das -marcas deste "agreste!, seria dado pelas. lagoas =~ &3 Plju-c.ie

. b . X o . o P
. ca. e de .Marapendi - gue ocupam cerca de 13 km?, e saoc-ligadas aoc mar . )
_por.um ,preriuic sistema de. .cdanais,. o.que: torna a regido: bastante. sen.ii: ()
" sivedias inundacdes.  Desembocam nag lagoas: diversos. riosuvindesode o r

Jacarepagua ou dos- macigos ..circundantes. . . . oloii. 4 lieedie ol T L

w(3) C.B.I. Cﬂ - N0s; principais'problemas ‘de obras piblicas dd:-Estados da 2Granabsas1 1L

‘ya", in Revista de Construgao Civil, ano IV, n® 30, abril 1961. i

_(4), COSTA,. Lucio.  "Plano-piloto para urbenizagdo.da Baixada de - . - _Jacavepagudl. {
Rio de Janeiro, Secretaria de. Planejamento e Coordenagao Geral . Xerox, 1968.

f‘

L

)

L

1L.215 SR 3 (.



P

L
/
™

ey

T
it

AT T
F B i
o

YT
RYELERR R

B

P
S

~
Ry

T N
it

P

o

-

Pt

{
i

"

iy
EIC L N

-

Vo

4

el
S

!

(m
_

S

S

L

e

gl M

e

A

| B WS &
| . | .- WBLOTECA -
HIvreer =

A partir destas caracteristicas geograficas € que .a. drea tende .a

- ser descrita como um imenso triadngulo com.os:lados  formados " pelos -

maci¢os e pelo litoral e em cujos.vértices est@o situvados os prin-

s

cipais acessos a malha urbana. Tradicioenalmenté, o acesso. princi-= -

- pal: se dava. através da EstradazdéfJacarepagué;.ao norte,: ¢ujo: tra—-. .

jeto, apds desembocar na baixada, acompanhava. as. fraldas. dos  mor-.

~ros. em diregao ac Recreio dos Bandeirantes. - O-acesso a' zona.Sul da. .

cidade era feito através das estradas do Joé e da Tijuca, cami-—
nhos de dlflCll ‘acesso, pelas encostas, atravessando ‘o~-Pargue . Na-~.

cional. ' ‘ .
Esta descrigao sumdria € suficiente para. explicar os primeiros pro- -

cessos de ocupagao da regido, que se restringem, por um lado, & 4a-

. F
rea limitroge ao. bairro deaJacarepagué, cnde. se. desenvolvem lotea-

‘mentos populares  como os der Curicica-e -Gardenia--Azul ey “por outro Eo

lado, as regioes das fraldas das encostas com ocupagoes pontuais e

de menor expressaoc. Seguindo- estas tendéncias. o Governo do Esta-

do. ird: localizar junto aoﬁvértice;norte@dontriénguloms1o.x conjunto

habitacidénal denominado "Cidade de Deué"; em 1966, ‘dentro do Progra

ma. de remogéo de favelas desenvolvido gela COHAB-GB. ... ..... . .. ... . ..

Alem desta ocupagao nas areas marq1nals, ‘existiam.:dods Toteamentos: . r1ik
de. grande porte, com- projetoszaprovados,desde a. década ,de~~194oﬁ.~ﬁ
junto aos vértices leste e .ceste do. tridngulo: eram o Tijucamar/Jar.

e

dlm Qceanico; de-um lado €:o'do~Recreio’dos: Bandeirantes,>de - ovtross Do

;modanlagawocupagao destes. . lotes erarainda-rarefeita,-~com poucasncarrxrgfw

K

wssas que guardavam e} carétef*de-segunda+residéncié.%=;ﬂ&?“ﬁﬁ“*ﬁ& Sy A

i71'0--espago restante- tinha umasdivisdosdes terraldada~zpé@agsﬁca@acte&vnhﬁaﬂ

cristicas. rurails:’ de sua forma: de- ocupagao.. Tratavam-se . de  grandes it

.ﬁgiebaS;uconﬁormando 51tlosiemchacaras:queqvnasfrégiSéswmaiSrférmeis“v:f--

fchegavam a-apresentar algum:tipo:de.produgdo-agricoladersubsistine’

cdav e Na: madoria: dos casos;icontudo,: eram terrass s;mplesmente deso-imi sns

cupadas .

De maneira geral*pode—se dizer "que, até-o6 advento do:Plano- - Luciog - ~—
Costa, a regiao era pensada pelos habitantes da cidade e mesmo pe-

los administradores, como.area.turistica.. .. Lo aowet e e

Isto se manifesta até 1968, quandomo:governo.Negréo;deTLima convoca. ..
"6. urbanista Lucio Costa para a eiaboracéb de um - plano que . formu-:

lasse uma "solugdo urbanistica adequada a um programa. de cardter
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(5)

recreativo, residencial e turistico"

2.2, A intervencdo do Estado’ - .-

~durante:um. large periocdo de tempo--a Barra permanece. amargem Ao 0

processos de intervengéo;do=£stado~ha-cidade; Pelo -DBecreto ©.000,

p
. de 1937, gue acatava o zoneamento proposto pelo Plano Agache, a re- -

..gido.era considerada zona. rural e :agricola.. A -demarcagao do limi-.

te da.zona residencial ZR-3 era estabelecida por uma linha .. 'que,
partindo do inicio da Av: Niemeyer, segue pelo litoral até a Barra

da Tijuca, Estrada do Picapau até a Estrada do Muzema, (.,.)"(6).

A parte'esta legislagdo de carater geral, a area f£foi objetc de um

- PoAL, em:1950 --o de n® 5596 - que-definia ‘sew esquema  Vidrio, i ow

riundo 4o Planc Rodovidrio elaborado pelo recém criado  DER. Em
'1956, dentro do Planc Rodovidrio Nacional, algumas propostas no-
vas aparecem.- A principal é a criacio da chamada BR-6, a Rio-San-
_tos,:cujo tragado cortavd a regido no sentido de sua mailor extensdo
.ao_longoudo;eixo.Leste—Oeste;.'Esta rodovia se articulava.és.dutras
vias de acesgo-a cidade através do.Anel Rodoviario -  um Complexo
sistema de rodovias, tuneis e viadutos gue contornava o. perdmetro

da cidade, articulando as suas principais estradas.

‘Foi este Plano-Rodovidrio que orientou os diversos governos locais

siquer ges seguiramina realizagao ‘de um conjuntode obras --de vulto- ques

.até hoje marca-a& paisagem da ‘cidade e gue operacionalizou a-ligagao .-

w-da, Barra-da Tijuca ac pdlo-dinamice de-crescimento-do ‘mercado dmobi:<

et "
~lidario a zona Sul da cidade- Coe e T

Ainda na gestae;de Lacerda. sera elaborado o Planc Doxiadis, - con-

ciuido no:fim:dé governo &udte’ escassalrepercussio” sobrecar dind~

mica-descrescimento da .cidade.i Este plano .prevé,ripara a-«dreasda oo

.Baixada de Jacarepagud, uma ocupagio gradual.a partir.. da . .vertente

(5) COSTA, Lucio, op. cit.

.. {6) . YDecreto 6,000, in RevistacMunicinalkdetEnqenhariam;novembmatde:1937L;pégif;;gf\"

na 426,
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. Antes-de .pensar -as questoes especificas da Barra,::o ‘urbanistas re-~ i

‘Norte, complementando o Sistema.viério:jé-propbstowpelo'DERfcom uma

via de penetragao no sentido Norte-Sul - atual Av.. Alvorada -, que

_serd mantida no Plano Lucio Costa. A 4rea. do Redreio dos Bandei-
rantes sé teria.sua ocupagio efetivada por volta do :ano-2000 e a d— ... -

.rea entre as lagoas e a orla era preservada como drea Qe recreagac..

"0 P.Ah. 5596 jé“previa a existéncia de uma série de’ Mparques" ‘: -em -

- torne das lagoas de Jacarepagua. Em 1959, o Decreto. 14.334 criou

a Comlssao Permanente da Reserva Bicldgica ‘de Jacarepagua,:-*?tenGO'::
declarado como areas integrantes desta reserva aguelas ' definidas
como pargues no referido P.A. Dai em diante uma serie de leis e de .
cretos ampliam, consolidam e até mesmo "criam" outra vez a Reser-

va Bioldgica, estabelecendo ‘as areas como "non - aedificahdi" desa-

/Ty

rpropriando-as:e - tombando-as il Ly 0 plano. bucio Costa ' irds weduzir..ii O

drasticamente as dreas da reserva, ignorando a legislagio jid. exis-

tente,

Caberarao geverno Negraoc :de-Lima a 1nlclat1va de: efetuvar a llgagao e

da regido com a zona Sul, ‘através da construgao do Elevado das Ban-

qdeirasﬁwque,incluia o5 tunels-doxSJIrmaosT;Joa e 0:de sao- Conrade., .. i o

A.ligagdo.com Jacarepadgud é.melhorada. através. da'.© pavimentacdo..da. ©u &

Av. Alvorada e da Av. das Américas. Ja estando colocada,comoc obje= .

‘tivo de ‘governo,a ocupagao da Barra, se elabora um planoc destinado

nao apenas a disciplinar estaiocupacido’ . mas. tambemﬂxa:crlar“ oo MRioe. Linan

wdq.fyturo?,ﬂare;ado, medldo_ehgalguladonrhﬂlmp051gao.Weh_consequéne”m;;;s

. » . B - - L - b . I .
-cia-. 4o Anel Rodovidrio", gque.-'nao-poderia resultar -do.. raciocinie -

-:frio dos computadores" e“que'dEVeriaP“aliarra:beiezaT selvagem“ da
-Baixada ao progresso da cadade“(a) ."Seria .entao na ‘Barra da Tijucas vt

.gque ©0:Rio de Janeiro efetuarla ‘por ‘fim ‘& ‘conciliagio’ com’ suas CQT A=

gens, artlcUlando natureza e c1v1llzagao, planejamento¢ﬂraolonalh @t

humanlzagao. LRGSR S

P

O plano Lucio Costa parecée estar & altura destas expectativas.

- toma a evolugao urbana do Rio de Janeiro, através “de 7 uma - visio .-

"(7) Ver, ‘a respelto, o Relatdrié 'da CPL da Camara Mun1c1pal do Itu; de Janelno S e
In Didrio da Cimara Municipal,~19/11/1984. : ' e

(8) SEGADAS VIANA, In COSTA, 1969.
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. dade -do .novo..centro deveriam estar-marcadas tanto na-sua ocupagaos

_~com., gabarito de 70 paviméﬂtos?hbstUarteifEéswténtraisiE$deﬁ40ﬁpd?:

-pésspalrﬁ'Ordiagnéstico-éuda'desequilibrio,vde_perda de uma” unida-

.de. e organicidade original que se- teria desfeito a partir deo momens .
to. em que a.massa edificada passa a-se desenvolver’ em dire¢des o-
- -postas,-a partir-do Centroi . Assim,-as Zonas Norte e Sul correspon-

.deriam a duas metades, partes:desarticuladas de .uma unidade que ge

desfez.

A partir da criacdo da BR-6, a Barra serd, para Lucio Costa; ‘um -

~ novo pdleo.de crescimento para a cidade.. .A sua.ocupaddo: - permitira

- refazendo, por Jacarépagua, © contato entre.as zonas Norte e Sul
~ a recuperacao da unidade original. Redefine-$eé entdao o objetive
inicial, de elaborar um simples ordenamento do uso do sole: "0 que

estd em jogo e a prdpria estruturagdo da Cidade—Estédo"(gz b5 dai

.que surge a proposta de implantacao, na Baixada, de.um novo Centro..

de Negdcios, gue se articularia ao Centro histdrico e aoc novo Cen-" "

tro de Santa Cruz, proposto- por Doxiadis, "possibilitando a uniao
das metades Norte e Sul e a ligagdo & zona industrial com foco na-

tural .em Santa Cruz, ou seja, as metades Leste e Oeste"{lo).'

A Barra é, no plane, ponto 'matural® de confluéncia de dois eixos -~

tanto guanto .o foco "natural®” da industria, no Oesté, & Santa Cruz.

A partir da centralidade geométrica da regifo, a redefinicido do eg-i ~

N " e

paco total da cidade é empreendida: com a-proposta do Centro Metros =i i~

politane: futurg-"core" daumetiépole;unéo apenas'znnmcentroﬁrelati—mr:u;*

vamente autdnomo como Copacabana e Tijuca, mas "um nove pdlo esta-
(11) e

 7.dual de- convergéncia'e irftadiacio™ TEicAcdimportincia e, monumentaliiviiidy
. & P -a.LL

. vimentos nos. demais -~ guanto no seu -enquadramentoratravés- ¢ de tumar: cl L
~Mdensa cortina verde de drvores dé?bbrte%fiSblandﬁydka)Ebairmjtdeiﬁniﬂh
.Gardénia Azul, icom gue seladmitas. woul. aindaj«nasdefinigdio madesto- o,

-_pﬁ&?do;seugaceaﬁomacom.palmeirasaimperiaiskao~1dngbﬁdaﬂhv¢vﬁlvo$radaxﬁ-?

Redefinido o problema principal,” o texto:passa as defini¢oes de zo-" " "

O

neamento e uso do solo. ~Como propostas basicas, temos: .

(9) COSTA, Lucio, op. cit.

(]O} 1dem . . . T ,
(x1) idem '
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1. Aproveitamento do projeto. jd existente para criacao - de. um . con-
-~ junto-dé torres no inicid da praia da Barra, a partir-dai -deno- -
-.dninado Centro da Barra, e.ao. qual. se.acrescenta um. outro.conjun—-.. <

to semelhante e simétricq -~ o Centro de Sernambetiba.

2. Criagdo :de “nucleos" de.urbanizagao concentrada; --com:.conjuntos. o
'~de torres dlstanCladas cerca. de: l km;-ao0: longo da- Av.:i das Amé=> i

I'.’J.CEIS .

-3, - Limitagdo de gabarito para os loteamentos.existentes = orPijucar -

~mar/Jardim Ocednico e o do 'Recreio — em dois pavimentos. - R

4. Definigdo de um tregado vidrio. especifico.para a darea. ao~ Norte = —-
.da Av. das Américas - as chamadas. "sinuosas" ~, destinada a ha-..

.-bitagdo unifamiliar, e com prédios nos.entroncamentos .das. vias.. ...

oo Do L

transversais com Avenida das Américas. - - T -

'5. Para a faixa entre a aiito-estrada e’ a Lagoa da Tijuca, lotes re-

-_-sidenciais-amplos e clubes em grandesméreas'"e - ainda, : talvez; - -
(12} e e e AR

um centro de comércio de gabarlto ‘baixo™

6. A faixa 1itoranea, com excegao das.areas ja ocupadas, dJdos Cen-
.. tros da Barra e de Sernambetiba:ewdefum*possivebvnﬁclea~de«tor—.nw%=
res no -entroncamento com a-Av: Alvorada. deveria ser: conservada v

nc seu estado natural. T R L T S ST JRL R AP

”;TwwAstéreaSﬂpréximas ao Céntro Metropolitano: devetiam -terisSew "usoi. o

definido em uma segunda etapaademdesenvolvimento-do;plan@.a

 i:8.. As dreas aomnorte .do Centro Metropolitano: seriam: . tratadas. . come: . i

wrlozona industrial. "por Serem- ace551ve1s aos” suburbloske porque:jahv

;comportam SOlldO lastro proletarlo"(IB) T =-w~?e¢4*?v”

:;As-areasxdegVargem Grafider.e Pequenéﬁe?@s;campoaaﬁdee=Sernambeti55'

”*:ygba,saonmﬁntldaS'como'areaSudepculmura4¢COmmSitlo&pyuxgnanQESg@,eeﬂmn:

Bl

chécaras. : . CHIBC T

10z 08 hotels ficariam restritos aos: Centros {da--Barra e de~Sernam-~
' betlba), nos loteamentos ja. deflnldos,se"no entroncaménto ‘com a- :f;

Av, Alvorada.

11. s3o p“opostas como’ equipamentos. complementare5° uma. ‘Feira. . Per- =:

(12) COSTA, Lucio, op. cit.'
(13) CosTtA, Lucio, op. cit.
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U manente. dos Estados, um~novo~Estédi0(;um;novo .. Prado; uma.- nova.:
hipica, novos campos de golfe e clubes esportives, e um “bos-

gque rustico" no parque junto ao Aeroporto.

.Em 23 de. junho de . 1969, o Decreto=Lkei:ng: 42 aprova ~o;fp1an0hpiioto; oy

~-de- urbanizacdo e zoneamento da Baixada de Jacarepagud,  sendo-.com-.: o

Z'plehenpado pelo Decreto “E" n2 2.913, da mesma data, gue cria.c.gru. .. { F

po de trabalho encarregade de coordenar e dirigir as - atividades - {J
de desenvolvimento e implantagaoc.-do:plano = o GTBJ 4 - o e e U5

Purante o governo Chagas Freitas realizaram-se:

s
[}
"a) as obras de complementagao da ligagao zona Sul - Barxra comr a = (
. conclusao .da-primeira galeria, e: construgido da segunda, do Tinel = .{>
Dois Irmacs; : - L O
. v
{

b} a execucgao .das pistas de Sio Conrado, impilantande em definiti-

_ - L
vc a chamada autc-estrada Lagoa-Barra; {;
~.¢) as pontes-Santog Dumont, sobre a Lagoa do Camorim e a Placido de :
Castro, sobre ¢ canal do Arroio Fundo foram concluidas; (
" ' . - - .. . . L
. 4) foram, ainda, abertas as vias em direg¢ao a Prainha e Grumari e .
-~ . P b
comelho=adas as»penetragoesapararaSapraiashdo;Reconcayo:ve-;doa;Refﬁ.ﬁ%,5
o . ' . ’ . - B
gcrei1o dos Bandeirantes. A T S T ST L S P _ : T (s
- . A \_/;

< Como-obrascccomplementares Jue: auxiliaram” o desenvolvimento!do:procesg 4 »

so de ocupagio da Barra, que ira ser deflagrado a partir de 1975, (.
- iforam: providéncias importantes da—administracgiio -Chagas «Freitas ra: -4

implantagio ds¢ Autédromo e do:Centro de Feiraswe Exposigbes,; obras: i)

que foram aompletadas no governoisubsequentes: na inveobuinp ol U
. ‘Por fim, o governo Chagas resolve:dar maior dimensdo institucional-

-aprnuporudéuTiabalho daLBafxédaﬁdeﬁJacarbpaguéqutwansformandoéo;;gygﬂ~fi

través-do "Decreto. "B" ne 7ual8s d& 25 Ge junho” det 1974 em Superipsiic

o-teéndénciarpara o ‘Desenvolviménto! daBarra das Tijucai=rat (SUDEBAR.: ©AH: O

_partir.de 1975, com a fusdo entre os Estados da Guanabara e Rio.de '

- Janeiro;a- SUDEBAR ficaria subordinada & Secretaria « Municipal ~de- Uy
. Pianejamento e Coordena¢aoc Geral. = - B T XS

_Até entdo, 0 processo de aprovagaoc. de projetos na areaiera feito di .

- retamente pelo GBI, ou SUDEBAR;.sendOcos;&nicos‘rparémetr054:ex15r#~<““

‘tentes og principios gerais-definidos no’ plano-pilotoi-’ As defini -
¢des mais precisas dos critérios de ocupa¢do eram estabelecidas de o
.
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H - hatd . &
-;\ “acordoc com as consultas ﬁeitastpelos;proprietérios “é:JSUﬁEBRR:ugﬂnOWrguN
;i ;decprrer'das-negociéQSes.o GT prdcuravé_influenciar..os proprietd- . .
;Lﬂ " £ios no sentideo de que a solugio argquitetonica esﬁivESSétde-aCOrdc'
%; ~com-as intencgdes do planoﬂx;glq Este. procedimento permltlu crle -em-
arw.;;f:;alguns casos; como Nova dIpanema,. fossem abrandados 08 . critérios i
?;~Q~. .de ?cupagéo, por se tratarem. de obras piloneiras. .. oarios U g
{ * 0-novo. governo municipal, aoc assumir em 1975, ird redefinir as re-
£ gras-do: jogo, determinandOﬁQaestabelecimento:derumaqlegislagéoiesrypanf
sf '.pecifica;‘O“qué"é feito através-da sistematizagdo- dos  principios -\
?E que ja haviam sido definidos para as areas objeto de '"consulta pré-
{f via". ‘Em 5 de margo de 1976 & publicado:o Decreto n? 324:que-apro- .
S: va as Ihstru@%es Normativas para a Baixada de Jacarepagud, e que =
égtifm :ihstitUCionaliza? em termbs:définitinbswzo-Piana:wde;xLuciQ;ﬁGast&:rﬁccu
£y 0. Decreto 324. sofreun suce551vas modlflcagoes parciais- até:. que,;. No:L s
{3 | ~final de 1980, le efetuada uma reavallagao do plano da Barra,; que .
{3 .. seuxformalizou mo - Decreto 3046, de 27, der abril de 21981, J A.partir:. i’ :
¥, dai, a SUDEBAR sofre um proéesso de esva21amento admlnlstratlvo, |
(}:;-::mmofivado em-parte por uma.disputa de poderes entresecretariag..mu——=

Lo v pddipais, o gue-culmina com.a..sua desativacdo em 1981L. :Durante. es-— i -«
.. - te periodo, ja se travava um confronto de. poderes, apontado na CPI ..:--

£ - "~ - = . - o .o ~ . . - .
s . da.Camara de Vereadores, & gque levou a aprovagaq de ‘alguns. proje-~:

i-rosem:francaioposigao aos:principios: estabelecidos mno plano.: BEle-: Heo:

.. <rvaramssesgabaritos . e modificaram-se. critérios de. zoneamentos .= de U=l L

a”nifamiliar-paréwmultifamiliar:rrSObJaralegagﬁo déﬁwuﬂdeselitizagéqﬂa

& |
SR dorplanos ' Estas ocorréncias: sederam:no: "apagar das luzes": dougosunnos;
L _ : . :

£ verno Tamoyo. ERCE IR R

i

v coutras modlflcagao 1mportante\sera s feital através dos Decretos Bis 0441‘\;ﬁ

gﬁﬁu\_ we=3G046=mmndesseﬁlnstltux:.nawﬁvquennambetlba} O gabar1t0?vder15'”“*

o ~—paV1mentos para:a’ construgao de““apartrhotels”;_alterando 570> sin=iars

fdero e dlce de.. aproveltamento daidreal: o que: . foi :responsavel por: um.igrande ::is

‘.41 aumento.-da, produgac imobitidria. no: periodo: 82/83.u“hbai{:urgh:ﬂuuyLJﬁgg;

‘Pardlelamente: as atividades-da- ‘SUDEBAR,:0 Estado ‘:continud a’inves-

tir em infra-eéstrutura na area; sendo bastante relevantes:::08 MON-.: .

{ "Ptantes:déSﬁinédos a construgao- dos- troncos -alimentares .para; abas- =l
¢ - tecimento de “dgua no trecho- Tijucamar-Via 11, realizado a partir de
(14) Depoimento pessoal de um técnico da SUDEBAR.
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1975, e que correspondia a.l19,4% dos investimentos. em. agua: feitos ...

(15)

_em todo o Municipio do Rio:de.Janeiro.>” Cabe lembrar .gque. -estas o---

bras destinavam-se aoc-abastecimento dos grandes conjuntos de torres

residenciais, ja ent3o em plena expansdo.. -

Ainda no- tocante as obrast vidrias, o ségundo governo - Chagas ~irias
vcomplementar a auto-estrada: Lagoa-Barra, executando o©8 "acessos na .o

regido préxima a Rua Margués’ de S3o Vicénte. Esta’ obra fol motivo:.

de longa-polémica, ja que.o projeto-original (de 1950) -previa..a
passagem através de terreno de propriedade da Pontificia Universi-
dade.Catélica, € que acabou por ser desviado, passando através do

conjunto Habitacional da Gavea.

. Para- concluir, resta apenas lembrar que, hoje, estd em discussaoc a.

cconstrucdo do emissdrio submarinc para dar solugdo ac. problema do ¢ .0

esgoto na Baixada, e gue sucessivos encontros, seminarios e decla-
- ragées vém levantando a necessidade de peviséo do plano Lucio Costa
sob a acusagao de "elitismo". Contraditoriamente (ou talvez nenm
tanto) na disdusséo‘recente sobre a emancipacfo da -drea, todos os

‘manifestantes (contra ou a favor), advogam a defesa do plano.

- {15) VEPTER, David, et allii. “Espago, valor da terra e equidade dos anvestimen-
tos em infra-estrutura do mnicipio do Rio de Janeiro". In Revista Brasilei-
weiora de Geografia, Rio de Janeilro, IBGE; ano 41, Jan/Jun' 1979, . "¢~ o0 o
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7y 3. 0s processos de OCuUpacas -

3.1. Crescimento e perfil®da populagdo T P

5 A ocupagdo da regido da Baixada:de Jacarepagud sé - ird se - dar: efes:
/{ - tivamente a. partir da década de:70.. Com efeito, os.dados: censitd= =i-
T  rios nds mostram gue, em 1960p~existiam;apenas~5427domicilios,“com;;
/% 2.417 habitantes. |

- No Cense de 1970 a Barra ndoc aparece no ‘levantamento, -estando: seus. .:- 't

dados computados juntamente com Jacarepagua. Todavia, a partir das:

o,
e

informagoes sobre o tempo de residéncia,..constante :no’ - levantamento .= -~
o de 1980, é possivel se estimar a populagao da regiZo, no inicio da
;iwa; ;;década;dag7ag;em cerca de&G:ﬁGQﬁpesSoas;4ocupand&‘ﬁ:&?&Jd0miéiliosx;uyan
' Isto significa um crescimento populacional da ordem de .160%. em dez

I ',anOSm:superior_é taxa da'Cidéd€ﬁ“'30;7%wv e a taxa também. bPastante:.

PO
Mm"{

~, . elevada de Jacarepagua, de 115,8% para o periodo. Evidentemente,. « i

- .. o ..este numero.-deve ser relativizadojwdadama.poucaaimportancia;dos»va_rm»:;.

{:.»’ . .

£ . lores encontrados para o Censo de 60, K interessante notar, toda-

ST ©..via, como a .Barra aparece bastante préxima das taxas-:..de:» grescis .-
£y« -mentoudefJacarepagué, 0 querneslevara suporfque,wneste;moMentorﬁa5w-;ﬁg

% .. :dinamica.da .ocupagidc é a . mesmar-de Seu:bairro:vizinho,-levando-serem:. 11 -

cturdstico;sor

{

{31 ..consideragdo apenas as suasicaracteristicas de bairro i
(- que pode ter influenciadora- sua dindmica de ocupagdo. :n ~ i e a s
¢

ggpqpukagéo-atingé~45g906fﬁahitaﬁﬁés;?emxklsSGSHdGMﬁciliUsﬁéﬁ,carrESra
- pondendo. a.umg taxa de crescimento. daordem de: 627%, " ‘contrais 21 ;8% e L

~u\paragagcidademen42,3%,pazawaacanepaguéekePar&kqueqséwsituerjdésehPa;é"

“svolvimento dacreglio em outrogiitermos: pode-se comparar: esterresule-I.n

;. &~ :tado com-ossindices da Regifo Admindistritiva da Tagdd, gue compreen:s I

o oede rasregidosmaisinobre dalcidade; e cujas taxa f 1COUr em BornGE et vl of
(s 36,4%. ' Soamb ‘ L

L/.. .- .Avaliande=se esta OgupagaﬁﬂanbﬂaAand}ipodewseaveriffgar;;queh G e s
—_ " partir de 1974 que se inicia o processo de crescimento acelerado.

FJ_M_ ~Mais. significativo, aindd,’ é- que:das '45.906 pessoas ' residentes  em

' 1980,. 28,5% .tinham 1 ano.dqumenos~demmoradiainOZ-localwéd--Eviden-;”u

- cia-se,; -assin,; -a importancia da Barra  como frente  de ‘expansio ur-
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ALARIO: MINIMO

1980 0-1 1-2

FAIXAS ZM 8
5

2

5-10 |

10-20

+20-

"BARRA - 4,2 15,9

19,2

7,6

~ 11, o

' JACAREPACUA | 4,4 |13,7

35,5

24"'4.

13,5

. ZONA SUL 1,9 | 6,2

17,4

17,9

25,2

30,9

FONTE ~ CENSO IBGE ~ 1980

TAZA DE CRESCINENTO P@PUEACI@&&LI'““”"'””M”

(%) % em relagao a populagfo residente na zona..

_ 60-70

| 70-80 °

BARRA

181,1-

627,3

JACAREPAGUA.

116,8.

§o42ya i

LAGOA
(VI R.&.) "~

[ 86,4

CIDADE

30,7 {.

21,8 =

- FONTE = CENSOS IBGE
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bana da cidade, a partir do deslocamento deupércelas da populagao-
gque serao responsavels pelos indices de crescimento mais elevado do
munlc1p10, na década de 70. - Cabe, porém; _ressaltar que. esta popu-
1ag§o-apresentava.um perfil.de reénda peculiar,com . cerca. . de . 40%.

situando-se na . faixa de rendimento acima dé 20 salarios. . Este’ per-—-

£fil é bastante'differentefdb restante : da’ cidade,  onde. esta  faixa:r .7 - -

se situa em torno de 9% do- total-da populagdo. . “Esta = tendéncia;

familias com rendimento baixo ~ 5% com rendimento. até -1 salario -

mostra que a Barra €&, em verdade, uma frente de expansao para os sg

tores da populacdo de mailer poder aguisitivo. = oror s e

B . — . - . & .
Esta forma especifica de ocupagao fol sensivelmente influenciada

uma valorizacgido do solo e."criam". uma demanda especifica, ao efe-

tuarem lancamentos voltados para as faixas de renda mais elevadas.

. Todav1a,_antes da aparicdoc neste cendrio: dos promotores imobilié-

cdo da propriedade fundiaria e, ao ‘mesmo tempo, "resolver" as ques-

- toes  juridicas relativas é?clegalidade":da;propriedadeqr-Neste sen-

“tido~é que vao intervir alguns’personagens que’ irdo assumir a-res-

- .

'rlos, foi necessarlo estabelecer determlnados critérios-de- repart1—~~f

‘que se manifesta também como uma baixa participagao - relativa -de - -

pelas dindmicas .produzidas pelas: empresas:imobilidrias que-promovem’ ..-i.i:

- porisabilidade peloc processo-depromogdc-fundidria;= - cuja ~importan~--7<<s-

~cia é definitiva para a compreensi@o-dos mecanismos: de - apropriar-sicsin

gdo deste espago e da forma dé ocupagao resultante:-

3.2. A promogao fundiariat.i. & srcain fu L.l sd

(16)

i Como: ja foi apontado em segio antériorideste:relatdrio i/ -ai.ques-ic

‘dias.de hoje.motivo de contestacao: judicial, sendeo.. constantes .. as.,

dendncias em jornal relativas &-'"grilagem" de..terras ou a.ilega-.

lidade de titulos de propriedadei: cioiios o orope e

A hlStO -ia da ocupagio das terras’ da’Baixada- de Jacarepagua através”

de promogao de loteamentos, vai.nos mostrar que, . Jjuntamente com . a

- (16) PECHMAN, R. M. 'Formagdc Histdrica da Estrutura Fundwrla na. Zona Qeste. do
Rio de Janeiro e na Barra da Tijuca”, conforme Relatdrio Preliminar.
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o
_ _ . f}
qpestéo da legitimidade da propriedade, os processos de parcelamen— - {°
*to da terra apresentario também a-céraqteristica-de=sé constituirem {
através de grandes alebas loteadas., o S : (>
Os trés primeiros grandes loteamentos apresentam claramente esta fa ;;ﬁ
ceta:. .
a) Loteanento Tijucamar - efetuado pela "Imobiliéria . Tijucamar”, {i
fundada . em 11934 e gue havia adguirido’ cerca de 600. 000m?: de. ter— [
ras .na regiae, compondo este loteameénto e.também .dreas. na . "Fa~ o
zenda da Restingah. -
_Lo aspecto1turistico da régiao era bastante evidente nos disti- ?i
¢os publicitdrios langados -na década de 40. "0 jardim balnea- ;:
“riolda praia-da tijuca", "a'mais:linda:praia na’ maiswiindéfcidgvaﬁgg
de do mundo”. ' ¢
. A eﬁprésa atua na venda de-lotes até a sua faléncia,.em 1959, {f
.

Embora nao tenhamos um 1evantamento completo das terras de pro-

. . priedade da empresa, parece gue a sua faléncia em 1959 p0551b1—
""" litou a(tv?nsferencla das suas terras para a Barra. . da. Tiju- ..
17 o ' - : S
S ca SLALL g:-Alem do loteamento em questao-fazra*parte*do;pa@r&'-“

‘monio da cmpresa terras entre a- “Avi.das! Amerlcas e..a Av. Sernam-
©oassJbetibayi-deésde .o canal da Barra: até.olkm: 4o dan i Bv.: daSQAﬁéricaéﬁ
compreendendo os locais onde estd implantado, hoje,'q Centro da

Barra,.e o condominio Riviera dei Florl. sznittrarmﬁﬂkub

i;.A orlgem da proplledade destas terrag teria: advando de um reglq—ef

PRESS

Seldl oo tro de posses efetivado nos:" 5° e 9° of1c105 do R.G: I.,'efatraves5“”

(18)

"de grilagem

 Loteamento Jaxrdim Oceéhicb“'“efetuaGO"péia-ﬁBa%raﬂdanTiﬁuéaﬂimofﬁﬂ;7”’

S bilidria®, fundada em 1936,¢&" que”hatvia adquirido,” étra&égﬁer ST

.. seus ‘sdécios fundadores, glebas-naxfazenda~da Restlng&r da- Tiju=" A
ca e de Jacarepagud. : e o : R

. - . ’ . i ‘"--\_:

R

(17) Iﬂformhcao retlrada da série. de artlgos de Fdison Torres, na Rev15ta "O Cru- 0

zZelrod. f{

{

(18) Ver PECHMAN, R. M., op. 01t. ;f
. /

(]

.

{
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.0 loteamento Jardim Ocednico € na verdade uma continuacio do
loteamento Tijucamar, havendo uma unidade de’ desenho: entre -os’
deis due nos leva a supor algum tlpo de- relagao entre as duas

empresas

A Barra da Tijuca Imobilidria tem seu: controle:aciondric-adqui-
rido em 1975 por Carlos F..de Carvalho,. diretor-presidente.. de
Carvalho Hosken S.A.

Além do 1oteamento‘Jardim*Oéeanico, a Barra da Tijuca Imobilia-
ria era proprietdria de outras grandes glebas como as glebas
i g "E" e "F" (Saco Grande e Saquinho), 'peninsulas situadas na la-

goa de Jacarepagua.

T

Ly

;; ‘ ¢) Loteamento Recreio dos Bandeirantes - terreno origiﬁalmente de
L; .propriedade da Predial Bandeirantes, fundada rem 1934 por «J W'
;i . - - Pinch e Holophernes de.Castro, na area do Recreio dos Bandei~
;; - ~.rantes. Em 1943 sdo. adquiridas as terras do. . inventdrio . de
i; . ?'. Joseph Finch pela Recreio dos Bandeirantes Imobilié:ia ‘que  tem
9 entre seus proprietarios Drault Ernanny de Melo, acionista ma- -
Ty jqﬁitério do Banco deo Distrito federal,'que passa, a partir de
53 -3;“Vf1960'afassumir o controleiéc&bhério“da'emPiESB;dtf:?h&ammr~ﬂ~f~-“”
— ~
%{ - " "Em 1966, com a 11qu1dagao do Banco do Distrito Federal, este se
?f ;;:transforma em Cia. thoranea de Imdveis, ficando 'com;*a§7 ter— “*"
}i -qﬁfwras remanescentes do 1nventarlo ‘Finch e que 1ncluem o*local pPrE”
Ti 'Tl“lvlsto para -o atual Centro de- Sernambetlba xaﬂ:_» qg'nefﬁéwh~f::
Ty f;iﬁgéva ultima ligquidacao do ‘Bancé: de- Credlto Movel. . (1964) e ..com. .

» . minencla do. "deslanche! da- ocupaqao da.: Barra,u o cguadro..geral | ...
i ' .‘da proprledade de terra tende a se alterar, com-a entrada em cena
- edes novos atores. Ao flnal pori: volta:da metadeidal décadavger20izan . . -
E iu reg;ap-estava.dlvidida emﬁ@quatro%grandeszﬁpfoprxetarlﬂwa.ﬁraqﬁev
;; f.fcohcéﬁtravam;em suas maos todas.as.terras:disponiveisiys e.. . cujos
» .7 indices de construtibilidade, dados pelo  plano - Lucio Costa,
- = eram bastante elevados. Estas guatro empresas sao a ES5Ta 85.a.,

a O Grupo Desenvelvimento, ¢ Sr. Pasquale Maurd ' e a Carvalho Hos-
“{ ken S.A. Além destas empresas, apenas a Cia. Litorénea de Imdveis,
= jé citada, é proprietdria_de uma drea ponderavel.. - .800.000. m2. -

onde estd prevista a construgdoc do Centro de Sernambetiba:
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PSTA S.A. | S ‘ o 3
A eiwpresa, fundada em 1936, apresenta .um contrato de “opgao’ para -
comprar as terras do Banco de Crédito Mével. & significativo ver- i?
mos- aparecer, em 1953, comO'principal_acionista,“-"gﬂolophernes de *=Ej
'-Caétro;lo mesmo que era um dos proprietarios da Predial Bandeiran-— .Ei
tes, e um dos responséveis pelb "escandalo" da Gleba Fi nch(lg)" - ' L(
parecendo em varlas empresas quc sucedem aoc Banco dc: Cred:..to Mével. _J
"heVdando“ suas terras. ' \ }g
Bm 1955 o controle acionario € assumido por Tjong Hong Oei, natu- (
ral de Singapura, gue estima em 10,5 milhdes de m? o volume total ()
das. terras pertencenteés & ESTA S.A. indo do km 5,5 ao km 11 da Av. (.
-Se?gémb@F%Pa';Para o_interiq;é_cgegando_até_a drea onde hoje exis~ {;
'ﬁte'gﬁéufgéfémédhe Jacarepaqﬁé; o o | | - - .??
'ApOb 0 'plano. Lucio Costar a ESTA S.A. & a primeira empresa a apre- 'jw
sentar pro;ptos de urbanlaagao, redividindo a érea sob sua proprig '_ fé
dade em grandes lotes gue irao sendo ocupados gradativamente, atra “g;
vés de um processo. de a58001agaock1 empresa com grandes incorpora- O

. dores da C1dade. ‘ T o ' o R
_ Em 1974 e 1ancado Nova Ipanema :em'aséoéiagéb com”anébﬁés 'de kie_'”“;gj
- me Lda Fernandes S.A., ch:ando a. empreba corn 540 apartamentos _Em E,
.Novo Leblon, um ‘ano depo:l.s, flca com 960 unldades Em ambos ohs" ' ;
cas?gofartlclpa com 55% do. empreendlmento, Como - .nco—incorporadog, N.Ei

_ Em Seus Lervenos se erguem o Carrefour, prlmelro grande : supermer«-;.’

L

ado da regldo, O Barrashopplnge o Caaashopplng - empreendlmentoe

comercaajs inovadores pelo: grande porte.-

g En assoc:r_a(‘ao com a Brascan Imobllarla, Q langac’lo ::c_) Condomlnlo\ LT

*.Sunta Monlca dL casas paras aita renda, desdobrado em etapas e comr:wJ,w

preflsao de mais de lO anos-para sua conclusio.

A ESTA participa das associd¢oes como proprletaria e como responsa =~ (U

{19) As terras que compoen esta g}_eba teriam tido seu titulo -de  propriedade :

"transferide'  de Jacarepagud para-a freguesia de:Guaratiba, - segundo sen- . ()

: Lenga do-Juiz-da 162 Vara Civel, citada: Ras roporLagenﬁ de- Edison Torres,. .7
4a citada. L .

- (20} Informacdes constantes da reportagem "Lance Imobiliaric - Casa  Shopping ' ("
consagra sucessos do Oel", In Revista Veja, 03/10/1984., pa. 105. I

| - o

i
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ti-A.MDesenvolvimento Engenharial,-cuja~f£ilial no Rio+de:rJFaneiro > 8.

vel pela urbanizacido da area - demarcagdo, abertura de vias, An-
fra~éstrutura. &, sem duvida uma das grandes responsdveis’ pela
forma de ocupagao da Barra. - Suas. areas fdéram  as primei---

ras a serem  utilizadas, privilegiandc os ndcleos dunto  ac

- entroncamento. da Avenida:das”Américas-=e - Avenida‘.: Alvorada.

£ ainda importante ressaltar gue,.pelo porte dos: seus i empreendi=::

“mentos, -val se associar ésﬂmaioreS'empresas-dd'sétorf'Gomes de: Al .

. meida,_Brascan e, também,. .Jodo Eortes,;mais.tarde; através do em=-. .

preendimento denominadeo "Mandala.

GRUPO DESENVOLVIMENTOQ

-

fundada em 1968 estendendo. as atividades de Mucio Athayde,. até

entdo’ limitadas a Goias e o Distrito Federal, . sera.. A Jresponsas. -

__vel pelo prlmelro grande. lancamento na. Barra da Tijuca: o "Centro ..

‘da Barra", projeto dé autorla'de“o.'Nmemeyer; 'anterlorf“ao:'plano

Lucio Costa, e que é mantido na concepgdo do plano.

- Emi-1970 sfo comercializadas algnmis torrés e parte  do centro co—-:

-mercial. A torre A, com 4421unidadeé,:tem;338-vendidéStno:langara~

mento. . Nenhuma das torres Originais,foi“concluida+ até_hoije, re-

~gultando: em-varios processos*cohtra“o”gruporwinclusivewnnnwmovidc=aﬂ

.pela Pinancilar, empresa -responsavel: pelo financiamento:do.empre-:

-lotés e ivendér a grandes empresas. dorsetoridimobilidrio:

endimento,. em estado falimentar.: .. 1.

jJEshterfaS'relativas ao -empreendimentol foramadgquiridas«ida:r Barka. «in
sedarPijuca ~SuAw, empresa ‘incorporada: ao: Grupo- Desenvolvimento -em. . . .
L9700 e . -

o

*;Apésfb&fradaSSo-do lancamento originadso igrups:passa @ desmembrar oruno

Emic 197551

é vendido um lote com 5 projegoes de torres para a Carvalho. Hos-. -

ken -S.A., resultando no empreendimento Atlantico Sul. “Em 1979,0s " ¥

lotes 1 e 3 do 'PAL 28.920 serdo comercializados com Arthur Kel-

sons e a Construtora Santa Izabel,. resultando nos empreendimentos. . .

%Miranteucinco=Estrelas e Mirante Cruzeiro. :-Mals: recentemente;s em..

1984, foram vendldos os’ terrencs pdra a Construtora ‘Eldorado,
Santa Izabel e ENCOL

L
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Assim, o gque se verifica & que, a partir dos problemas enfrenta- -~ .

{1

dos, a empresa passa de promotor. imobilidrio a: promotor fundid- o

rio, pavcelande a terra e vendendo lotes que sé adequam as proje- .. .- rﬁ
coes das torres. L .

Embora a”grande_quantidadeﬁde.1otespjévrealizad05nf (vendides . ou. ... .0

. _ e . . = P

com-torres inacabadas), ainda existe uma grande. - guantidade  .de - .4

. -torres a serem comercializadas, além de um centro comercial gue a- A

| . - : S SO -

"brange uma enorme area entre a praia e-a Av. das Americas. S -

‘. P

. \.___,"

PASQUALE MAURO o : 1 (0

; (.

. X “ e R : N Y R - o : {5

Cin . Ados Liguidantes do Befico de-Creditoliovel, o Sr. Pasguale Mau~ - i

- » - » e (.-\‘\i

ro €& uma das personagems sombrias e misteriosas gue atuvam na a- S

rea., Freguentementé seu nome aparece envolvido. em denuncias de Ef

- ' - : . ’ ¢

grilagem ou em expulsao de posselros.. . . i .63

Fm 1984 a CPI da Cdmara Municipal apontava-o como proprietario - (7

de 423 hectares na regiao, sobre o gual recolhia Imposto Territo- S

- rial Rural, e nac o IPTU como ‘seria devido jd 'que -a’ regildo esta= .-

‘va “inegavelmente urbanizada e:nic mais pertencia & antiga- zona rw - - ()
.ral«do municipio (extintafdpranﬁewolvaernoTChagas-Ereitas); AR A

-+ Gabe-se—que” & ‘proprietdrio de umaextensa drea “desdeé o km “X1 "da’

AV das Arndricas até o £imal idesRectelor dos. Bandedirantes,entré ai. -
. Av. das Américas e a Lagoa, na:regido.das "sinuosasM.id Lo e wﬁj#ﬁ
..NAao.se tem noticias de asSociagoes com grandes. ‘empresas.:s < Apaz: «uliv(l)
- rentemente, ‘Pasquale mauro realiza ldteamentos’ e osvcometcializar (L

o= dlretamente, iguardando, talvesz;:-as melhores areasi.de’sua proprie--

.dade, :a espera -de que O désénvdlvimen@o*dafregiéo'-atinjaqus.:Re—ﬁ:_;ui&
creio dos Bandeirantes, 00 Tuo s | -
o

O

CARVALHO HOSKEN S.A. : »

_ ¢

-'Originariamente uma empresa construtora, a Carvalho Hosken vai pa D
ra a Barra a parﬁir da década ‘de” 70. 'AsSociadéfé\Sérgio Dourado . (}
‘neua;JoséxGarlos.Nogueira-diniz;'compraMa'éreé: correspondente  ao ;?ﬁ
empreendimento. Atl@nticoe Sul, da Desenvolvimento Engenharia, em . . }j
. {
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fh:,partefde um . dos grandes proprletarlosa. na ireqgiao:- 1nlcla

1975. Neste mesme ano seu diretor-presidente assume o controle a-
ciondrio da Barra da Tijuca Imobilidria S.A. e .a .Imobilidria. Cu~
~rieica tem suas terras incorporadas a Carvaltho Hosken S.A.- LT

0. resultado destas operagdes. é. um patrimdnio dé. ‘cerca  de 12 mi-

1hCes.de m?, na regido, em terras que abrigam, por exemplo,. o -no- -

vo. Centro Metropolitano e 0 Centro de Iniciag@o- Urbara, de eleva-

‘do indice de densidade de‘ocupagdo, ™ - SRR T A

.

Eht;e as_éreas de propriedéde de Carvalho Hosken éstaé 3 gjandes
glebas que serao motivo de“cOntestagéo%judicial;uFTrataese'dES'glg"
bas E e P e da drea junto & Pedra da Panela. ..Nestes 3 casos foi
obtida a mudanga de gabarito e de padraoc de ocupagdo, contrariando
a legislagaoc vigente e a vontade expressa de Lucio - Costa,  autor

do planco. A partir de uma "consulta prévia", aprovada pelo Secre-

~.tario. dePlanejamento da -gestdo’Tamoyorna: Prefeitura: do:municipio, &y

~a_empresa teve ganho de causa em primeira instancia, - estando -0

;;processq-hoje_em fase de&recursoxawinsténciaSaasuperioresxapudﬁgxf.xh:-

Proprletarla de grandes extensdes de™ terra mails: -concentradas\vno

1nter10r da Barra, a empfesé as mantem desatlvadas, 4 espera de

gque . 6 crescimento urbanec (e a- valorlzagao) atlnjam suas proprieda- o

ayﬁﬁﬁimqﬁnquﬂnthlSto, temrprogetOSpdeHleteament0+aprovadosgwe:execgw
- ta -(vagarosamente) obras de . dinfra-estrutura. -Algumas destas:dareas. .

recentemente foram dadas. -em troca de regularizacgdo de ‘dividas ¢
- cgontraidas; -pela empresa juntOﬁabiCitydﬁanKWeﬂéxa-C@ixaum;ECanMio&wf
- Yederal.. .=

_ﬁbﬁqu¢JQQngsegdizer que quaiquaxtgrandeLEmpreendimeﬂtp},;j'ﬂf”

”-realizad ’depende da. llberagao de

a Barra da leu

mexcanalmeiaoAv.ﬁAlvorada,ncomuorGrupovDesénvclvimentD,\3 Dafipatéeigrvely

“kmvll~~¢om-a ESTA S.A. Na drea ‘do Recreio dos. Bandelrantes,:rcom Fo

P&squale Mauro ou com Dra&lt Ernanny. JE,Aporuflmy“no 1nterlor da*fr

Balxada, com a Carvalho Hosken 5. A.u- N T

Este«quadro ollgopollco aponta, fatalmente, para :umaiielevagioaido . o

pPrego da terra e para uma "selegao" prévia das empresas que .podem
atuar na &drea. Selegdo que restringe a area para a agdo das. gran- .-

.des: incorporadoras, ou, de forma residual, para pequenos :incorpo=
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-dos Bandeirantes.

_da propriecdade efetivada\pelo:BanCOide'Crédito*-Méﬁel  €, - princi=~-

radores, nos loteamentos*do'Jardim“Oceénico;fTijucamar“”e:Recfeio;“

Talvez seja possivel se pengar, num paralelo com ‘o8 processos de o

ampliagae-da fronteira agﬁiCOla;-que.a'transformag§0'run estatuto

paimente, pelos seus sucessofes, realiza a transformagao. . da re-—..

- giao da Barra em frente pioneira, e ndoc mais.. .frente. de expan-

sao(zl) - : ;E::

3.3. A Produgao Imobiliaria - Caracteriza¢§o Geral

Como j& foi assinalado, a Barra permanece "a margen" do crescimen
. J : d A ) I

#

to da cidade até a década de 70. ontudo, no périodo 74/76, ela é

- _responsavel pelo grande aumento da produgido, conforme os dados de

zsivo dos apart-hotéis. OLperiodOs1976—1980~e;de?Llnadoga clrcu~. .-

Qlagao do:-enorme estogue acumulado anterlormente,ique?isegundotinéﬁiﬁu

licenciamento do DgEd. Neste periodo sdo licenciados, - na Barra,

cerca de 25% do total da drea residencial da cidagde.

Apds o pico de 76, a regido apresenta uma queda vertiginosa, com

5indiqeshp9uco-significatiygs,ﬁaté~que,-em~1980.;retomavseuucres=u

icgimento; caté.atingir novo pico, em: l983v com’ ¢ ‘licenciamento- mas-

formagoes colhldas emn entreV1sta, se concentravam nos empreondl—

gmentos “Barramares" ”Atlantlco Sul“-: ”RlVlera del Florlﬁh' :

¢Estes dadog obtem uma conflrmacao quando: sao comparados >os*“~da

”ADbMI relatlvos a produgao do SLStema de 1ncorporagao. o3 creSC1

gm@nto, na’ decada de 80, se 1n1c1a em’ 198? wpulando de VG o para

22,9% de drea prlvatJVd total’ Yancada na 01dade. ST e

-;Apos este spgundo plco de 1angamentos e com: & crise generalizada .

.. do :setor, cai.-'o himero delangamentos havendo potém indicios = de -

'nreCuPerﬁQan:jé.no final de- 1985 e CthinformacaeS=défbom’Gesemwvf‘

(2L)Conforne MARTINS J.S. "Frente Pioneira: contribuicio para uma caracte-

rizagao sociologica", comunicagdo apresentada ‘@ XXIII- Reunido Anual - de.:
SBPL Julho de 197). HNeste estudo o:-autor caracteriza a frente de expena-_.hr

530 como & faixa entre uma (a -fronteira econdmica) e.outra (a -fronteira ..

densidade demografica), ndo constitui wma frente pioneira, e nao consti-
tui, basicamente porque sua vida economica ndo esta estruturada primor-
‘dialmente a partir das relagoes com © mercado", ' -
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;: ' -penho-na regiae, em relagdo a cidade, em 1986 e 1987. it

.Com relagao. as caracteristicas dos empreendimentos,” os dados™ a=~" .-

- -poritam para. uma diferenga-sensivel mo.- tocante ao  porte dos emprie--+:. .
" ‘endimentos. De fato, o porte médio, no periodo 79/85 é muito --

- grande: (acima de 10.000.m?%de;érea:privativa)'quanGO“aﬂfaixaﬁméFf““”“
2} ~dia -da cidade é peguena (cerca de 5.000 m2?). Este:fatc & indicio"

F} ~deexisténcia de empreendlmentos de grande escala: que ‘podem assu-

) mir as segulntes formas:

f} _ + a) Torres, de gabarito elevado, com cerca de 30 a 40 mil m? de- &=

5 +~ rea construida, e que aparecem seja na forma de apart-hotéis,

7y o - seja na forma de prédios ‘que compoem conjuntos nos ‘"nucleos", o
. - ou "condominios fechados':

7 b)Y Conjuntos.de torres, nos hﬁcleosq\oﬁtemﬁterrenag'eﬁténsosutomanwun»
if- .apfoveitamento em dois blocos. para.apart-hotéis. . 7= ool Ln sl
A . . . 4

oy ' g)'Conjuntos de casas {o ihdice mais elevado do periodo, em 1981,

S, “deve~se .a uﬁ empreendimentc¢deste:tipo}g:uﬁ;;;¢h:LQ-:ﬁaau-nxyntu

if% Sé compararmos o porte médio da produgac 4o sistema de incorpora-

if ;?-'. gao:com aquele obtido através dos dados do DgEd, vamos ™ encontrar. ™ <
{f ~-uamas- diferenca::s i‘g nificativa. Nes te 1ltimo: cAso -vemos. uma s 1huas p
:é ' .cBo. inversa: os indices de porte médio sfo inferiores:.a-média. darn e
:11 -cidade: e . prox1mos aos do wsubirbio,:arexcegao:dos. periodos: dex pico:: 3
;; {75/76 e 82/83), quandoc se aproximam da média da cidade.. ... J
a0 -HEs?awdiferengafindica a presen¢a; -na-regiac, de: uma-producacdifie ac, 4o
i}gr*r:tﬁnQnCiada,;éujas-caracteristicasiremelamﬁaxexisténbiaLt&deixvoutrasx-*
I 'g;fqﬁmaamkxﬁmxhgao; ou, talvez;»decfaixas de mercadso ndo <compreendific azc
{}tm Cz. das. nes  levantamentos da.ﬂDEMIg. .Estas.outras: faixas. seriamiresssras, |
;}wx-:jvﬁpﬁnséﬁeiénpor¢uma produqébﬁdeﬂmenorxporteijmaS*cpmflmportancraﬁsgw?

e o coficiente-para-tpuxar' pararbaixo.:orindice:de porte:médiordo. . sistes . de

- .ma - de incorporagao, de valorimais.elevado.:, o vaeloiin
. .\/} )
Oy JazEmaprincipi0¢-podemos enumerarrES“seguintGS"formasﬂdé?prbdugébfﬂﬂ?Pﬁ'?nr

(s . . a) residéncias :erigidas em lotes unifamiliares :- -seja dentro deriuvus.

"y "condominios” como Nova Ipanema, seja nos loteamentos das "si-
= _ nuosas";
--b) grupamentos de re51denc1as formando condomlnlos, e T e s D

c) pequenos prédios de 2 paV1mentos situados no 1oteamento do Jar- ...
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dim Qcéénico, Tijucamar e:Recreio dos Bandeirantes.: oo :k§

além destas formas de ocupagéo;~cabe;lembrarxque‘“existem““taMbémeﬁ"f3
-azguns. conjuntos de brédiosysonstruidas;sob regime ‘de ‘cooperatival L2
.- ~para-selores de renda médié'baixa, nas regioes limitrofes com‘Jawf“*i{i
) -

carepagua. T ey ?5

-~ Esta.ocupagao,. nao computada.nos:dados do DgED.ougda.ADEMI;;épreéucra._

. I . ’ e . |
—sentou um forte crescimento na.decada de 80, .com repercussoes. so- L {

. “bre-a-estrutura¢do da regido -ainda a serem: devidamente avaliadas. :

{
Além- da ocupagao caracteristicamente residencial, ‘& ' regido- foiquwvci
i . — c

palco para alguns outros empreendimentos importantes, a: saberxr: ?;
L ;

a)-Ocupagao comercial - apresenta duas faces. Por um lado, exis- f
<. te.um coméreio de pequeno porie, ocupando os'1oteamentos.da:déw-*x?ti
~cada-‘de 40y-principalmente & tijucamar ‘e Jardim - Ocednico,  ou- (s
~.ainda.a. regiao junto ao canal da Barra. Por outro lade, o gue. .{?
marcou a_éSpecificidade do grande surto comercial da’ regiaoc. €
foram- os grandes "shopping-centers"e supermercados, —junto - a 7oL
rodovia Ric-Santos, e que logo se transformaram em grandes pé- (U
los de desenvolvimento. - S - i

-b) :Ocupagao -industrial -~ .‘teve um: desenvolvimento relativo, -ocupan: .

meeendor ardreasnorte, junto-a Jacarepagud. Esta ocupagaoc - pode - ser

dncentivadazatravés. da.eleigdo-desta drea para implantagdo-dos:.: i ;=

{

polos de cinema e video, ou de informdtica, conforme vem sendo 0
.sugegido’ pela administragao municipal. . oo oL sl LTy
";GagCJ%chpagﬁﬁ,turisticaJJ=a?Bdrraﬁtendeﬁaﬁsefﬁ;cadafEvéz¢ﬁmais;rumrf”hpﬁ
:grande palce para:graﬁdesﬁéspétécu%os:HﬁO?autédromgﬁeVkapEVi%f-tfrpx

L - ; . . o - . NS

-1hao de expesigoes - Riocentro = Ja marcam a regiaoc.com o glgan. . .u .~

! (‘1

/mismaadeﬂs@aa.p:omogBés.ftﬁlémﬂdiSSO}ﬂawprombééo.délﬁéhOWSP&de SRR €210 gt

&) muasica popular eém grandessareas ainda livres, atiadaadivulga 1o

e - GBO mecente-de projetos para grandes Cerntros: de. ;diversioripa—

v o EeCem: apontar para esta "wvocagao" turistica primordial da area.ci

3.4. 0s agentes da promogao imobiliaria

P
L d

. . Foram-identificados no pericdo estudado 31 agentes: .com..partici-. -

-+ pagdo -na prodigido do sistema de promocio imobilidria, na - regifo ‘v
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ciagao de duas ou mais empresas.. Para a analise, vamos conside-

~.rar .as empresas isoladamente, . identificando.os. agentes . presentes ..

nas associacoes.

Eﬁtre estas 26 empresas, 4 fazem parte do grupe d&é muito grandes,

~10 do grupo de grandes, 5 sio médios, 1 pequeno e 2 s30 MiCros. . .o

Os micros atuam um Unico ano, realizando um empreendimento’ de pe-
"quene porte, sendo um em 79, por um incorporador pessoa fisica,

e um em 85, por um incorpofador tipo empresa Ltda.

0. pequeno identificado faz 1 empreendimento. na regifio em 79 .e

trata-se de uma empresa Ltdau*hﬂv'ﬁw'wwf SRURERETEI

Dos 5 medlos 1dent1f1cados, todosvatuam:umréniCO'ano,*xealizandO”

«apenas 1 empreendlmento.

Z-Eulnteressante notar quefﬂébél5}fl-temfumabregularidadeude atua- -

géo de. 2 anos e outro de 5 ancos em toda a cidade, embora atuem na

Barra um ﬁnico ano. Todos 830 empresas Ltda. riﬂﬁih@::xuﬁ-nmn

Os lO grandes 1dent1f1cados tendem,a atuar um unlco ano com um G-
'nlCO empreendlmento. A unlca excegao e a Construtora Santa Isa-

bel que atua 5021nha 2 anos. e:em assocc1agoes outros 2 anos, rea

lizando empreendlmentos de ' porte mu1t0~grande. . Dos .-outros gran-:
-des, 2. realizam um empreendimeito muito.grande, un.promotor. rea-..: -

upﬂlizamlﬁempreendimento de porte?médioﬂeﬂb%Testante empreendimentos

de porte pequeno ou microi o emmrmamren aee et el e

OS promotores multo grandes terao uma presengabr

-,areaw; Dos 5 agentes ldentlflcados, atuando sozxnhos Du*em,aESO&ud:

»;ciagaoq.um-aparece %) anos;-outro 4ganpspw2noutrosw2-anosrevofﬁit;

mo apenas 1 ano.

Quando consideramos a distribuicao da.produgao .entre . as: faixas .

‘de ‘porte para toda cidade; as-associagoes foram  *tratadas v como -
agentes individualizados. A partir de tal enfoque resultou, para

a Barra da Tijuca,o seguinte quadro: ..

II.238

~olo@da Barra da Tijuca. Destes 31,5 eram:associagées** ou empresas

- criadas para gerir um grande éempreendimento, resultante 'da asso- ' ..
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Ko caso da Barra. onde a presenga das associagdes €. bastanté signi-. . .

ficativa, sendo mesmo uma caracteristica da produ@go ﬁa'regiéo, es-
- te fipo de tratamentc dos dados pode ser enganador,'ﬁé que uma assQ
ciagdo ‘entre duas empresas de porte muito grande, pelo seu
de producido, passaa ser tratado como grande, distorcendo assim a par
‘;iciéagéo,real do grupo de muito grandes na produgao local. Adotan

~do um criterio de dividir a produgao em partes iguais euntre os agen

tesspresentes nas associag&€3;=bbtivem05mo seguinte quadro: v
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A produgac, ano a ano, seguindo o mesmo critério, se apresentard da

seguinte
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Pode-se perceber que, embora.a predominancia dos muito: grandes.ndo .-

séja evidente, em todos os anos, eles tém uma constancia gue:supe-
‘Y&, de longe, . a outras categorias; exprimindo-se assim & sua:domi-

‘nancia neste mercado. CVELlLnlGed naTie LU e tTacin

Os promotores que mals atuaram, durante todo o periodo, em termos

de produgao, foram os seguintes: .

1 -~ Joac Fortes - atuando iscladamente, ou em assoclagao com a A-
tlantica Boavista, ou ainda com participag¢io na empresa Atlén<

IT.243

(.-...-.:
PR
PR
A

.
-

o
Rl

T

o

P e

o



2
} 3

73 4

2

2

™

r"§ };

u_’:f - 5

A

Ty 6

g

¥,

» ~

& 7

J

7

D

L

»

2

A

;

L -:} 3
J

tica 2.000 - 1358 unidades, 21,72% do total produzido. Di-
vidindo as parcelas relativas a cada promotor, a Joac Fortes

cairia para 830 unidades.” h i

‘Sérgio-Dourado - atuando isoladamente ou em associaciio com a
Construtora Presidente, ou ajinda com participagac na empresa
Maxistai~ 1172 unidades, 18,75% do ‘total produzido. Dividin-
do, cairia‘para 906. unidades.

Brascan ~ atdando isocladamente ou em associagao com a ESTA

'S.A. e com a Construtora Pronil - 926 unidades, 16,9% do to-

tal produzido. A parte qgue lhe caberia, segundo o ¢ritério

anterior, seria de 567 unidades. !

4

Companhia Construtora-SantaﬁrsabeliwwatuandQ~isoladamenfe ou
em associagdo com Arthur Kelsons - 714 unidades, 11,42% do
total produzido. Cairlia para 534 se separada a  sua pérte de
Arthur Kelsons. ' ‘

H.R. Rio Empreendimento -~ 450 unidades, 7,2% do total produzi
Real Engenharia - 270 unidades, 4,32% do EOtal'f"”produzidd:

Gomes de Almeida Fernandes - 270 unidades, 4,32% do totél prg"

duzido.

SERSAN - 255 unidades, 4,08% do total produzido.

. Em termos de regularidade de atuagdo, temos o -segiinte :-quadro:

‘Brascan, - -atuou durante- 6-anos;: sendo-3: isoladamente:. (79;84: ..

e 85), 2 anos em associagao com a ESTA S.A. ‘e a Pronil {81 .

82) e 1 ano em associagid Com- a' Proniis (80). 1:86i ndosatuet no.”

ano de 83. SRR

Santa Isdbel - atucu durante 4 ands, serdoiou 2h:riigsoladamente oo

(82 e 85) e 2 em associagdo: com -Arthur :Kelsons. :~(79 . e. :80). .

"Jodoc Fortes - atuou durante 3 anos, sendo 1 isoladamente (85)

‘e 2 em associacao com Atldntica Boavista (82 e 84).

Sérgio Dourado - atuou durante 2~anosusendo=ﬂque4menﬂ 83 . atua

isoladamente e em 82 realiza 3 empreendimentos-sendc 1 isola-

damente e 2 em assoclagac com a Construtora Presidente.

- - | 11.244



. A distribuicdo.relativa da produgio por agente, ano a ano. é a se-
guinter

1979 - Santa lzabkel + Arthur Kelsons - 50%

Brascan - 30%

o
Lo}
62

0 - Brascan + Promil - 63%

-

o

'Santa Izabel + A. Kelsons - -:35

-

W

o

—
i

Brascan + ESTA + Promil - 100% -

1982 - Jodo Fortes + A, Boavista -~ 27,0% .
Sergio Dourado + C. Presidente - 24,0%
H. R. Rio - 15,3%
Bragscan + Promil - 10,8%

Gomes de Almeida Fernandés - 9,0% -

33 - Sérgio Dourado - 50%

—
Ko}
o]

Real Engenharia - 31%
KLB - 13%

1984 - Jodo Fortes + A, Boavista - 28%
' SERJAN - 26% SRR
. C. Y. Maua - 19%

Brascan - 16%
1985 - Jodo Fortes =~ 69% . .
Santa Izabkel - 14%

Brascan - 8%

Do quadroe geral acima esbogado;idepreende-se.que :-o. mercado. . da. -

Barra da Tijuca é extremamente concentrado, sendo a oferta de uni

‘dades praticamente dominada ao .Iongo.--de'todo o periodo pelos: pro~. =

motores de porte grande ou muito ‘grandey: [insofT 2roamun g gmno

- BEm: todo o periodo, apenas o and: de (1982vapregenta um< cardtertidi- i

ferente, que se expressa por uma disputa entre  as - empresas de

 ponta pelo dominio deste mercado. ~ A divisido da oferta neste. &aho -

entre varias empresas significa, na verdade uma ampliagdo da pro-

duciao total da regiép, neste ano. ..

‘Por outro-lade, evidencia-se gue poucas empresas fizersm claramen

_te.uma opgio.pela Barra como-drea-privilegiada de atuagdo, -neste

periodo. Entre estas, 3 fazem parte do gruno das muito grandes.

I1.245
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Das grandes, apenas a Santa Izabel e a Atléantica Boavista demons-
traram claramente ter uma politica imobiliériaxeﬁ gque a Barra apa-
rece como area preferencial Qe. investimentos. As trés muito gran-
des que "optaram" pela Barra sdo a Brascan, a Joao Fortes e a Sér-

ey T

gio Dourado.

£ ainda interessante notar como s3o comuns as associagdes entre-
grandes e muito grandes para a atuagao. neste mercado. -Estas asso-
ciagoes muitas vezes assumem a forma de empfeaas gue ‘se criam es-—
pecificamente para o desenvolvimento de um grande empreendimento.

Como exemplo,a Atlantica 2.000 e a Maxi-Star. f

B

Fica evidente, ainda, a pouca importancia dos pequenos ...e. . micros
nesta drea. FE possivel que esta "ausencia' seja, em parte, pela
precariedade do levantamento da ADEMI, j& que uma parcela razod-

vel da producdo nos loteamentos do Jardim Oceanico e Tijucamar se-

. riam feitos, por hipotese, por esta categoria de promotores. De

qualquer forma, sua produgao é, ainda assim, pouco significativa

frente ao grande volume produzxdo pelos grandes e muito grandes.

‘Seja- pela concentragao da proprledade, seja pela 'concentragao da

produgac, a Barra aparece hoije, dentro dos circuitos de ‘valori-

zacio do capital imobilidrio; na cidade do Ric. de Janeiro,. sem du-

vida alguma, como o espago do capital.
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4. 0 Capital e seu Espago .. .- .. o SR . S . -

_ . : ' {_ _

: . ’ (.

4.1. Caracterizagdo geral S S : ' : o

| e

Retomando as ahélises anteriores sobre-a natureza dos.. promotores. . {

imoBiliarios, vao 'se desenvolver agui os critériocs - utilizados para - [

a definicao de "grande" empresa promotora. ‘ >

De uma forma geral, foi utilizado como_referencial o nudmerc de uni- {;

dades ou o somatdrio da drea piivativa langada durante o periodo Sf

1979/1985. Este critério revelou-se razoavel, embora nem sempre re- ;;

fletigse com fidelidade a magnltude das empresas, tendo-se em vista ,_gi

que nac <=ao considerados, por exemplo; os empreendlmentoq lancados f}

no pericdo imediatamente anterior ao ano base de 1979. Uma vez que ' ;e

. 1975 e 1976 saoc momentos de grande expansao da produgao e que resul- _{5
taram em um grande actmulo de iméveis estocados, esta omissdo pode. {;

levar a alguns equlvocog na avallagao das polltlcas 1mob111ar1as das ('

empresas. ' ' ' (G

(-

Para contornav este problema. foram. Xevantados outros dados com rela- o

'gao a4 uma amostra de empresas, selecionada para a reallaagao_deuen— a.%j
Ctrevistas. Nesta selegao foram incluidas todas aquelas. empresas que=+p:s§
-pbrfme%67ﬂoé*dadds-1evantados“oucde~outra851nformagoes {porxexemplo,z:d'?&

o noticidrio de jornais}, pudessem ser entendidas como grandes ou..g.?,

mulLo grandes. - . Uma das fontes alternatlvas mais rlca neste .sentido ;g{j
foi’al revista DIRIGENTE CONSTRUTOR, que “através-de analises de- da605p7¢<@
de balango Jag empresas, srganiza-um-ilevantamento - cdagy - ‘maiores- do;ﬂaﬁg;
ano”, 'ém vdrias fiodalidades ‘de atuagao na-area de"cqnstrugéo;; Bs= o (
'%éé*ﬁ&&bﬁ'@brmftfram, ainda; um ¢ruzamento de_informagaes;Lemaqua+sep“ Qj

'*po&ia“aﬁaliéﬁﬁa“élternénci&;(ou:néo)_dafatuagéoide“algumaggﬁmpnesas;;%hj

“em'butraé*éreéé’&rticuladas!émﬁtividaderdenincorporagéoﬁ=;EoiqusaiP;;~.'
vel, ‘assim, perceber qual-a:fungio predominante na empresa-ﬂyfucons—j.gﬁﬂ
' trﬁgadf*inéorpOragao, consultor;a;yetc;.—;enalnda, de que . forma -a= ‘

dontediam @8 flUutuacdes entre-fungdes diferentes ao :longo: do:tempa. ..\

outros dados utilizados foram: agueles existentes na Junta Comercial e
que trazém-informagoes relevantes sobre a-origem - da- emPresar?ftama*“*”(T
nhOrdO'capitalﬁacomposigao_dauagciedade,;filiais,.empresas,aasqqiafJ;hig
das, ou controladas, e atividades principais. o s
-

. .

A

s ’ . * ( i
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A crise-dosetor: atlnge de -fotma bastante rigorosa: sua: produgaoJ.quen

i\,‘_.’ " ‘%‘{. .‘W‘ L«.‘p \m‘

Clrece Ser
-ﬁiddoahweutroﬁﬁator_quejréforgamegta;hipétesexéaOmfémo:ﬁeaduaabem@rgﬁv

,sagﬁdawfaixaqtepemfentradoﬁemptoncordatasdurante;oaperiﬂd@;;deﬁchSEz;

. Entrewas empresas muito grandes, foram:identificados: ..o§ seguintes: i
squer alternam-suast-atividades entreTa~incorporagﬁq~efa~c0nstru950rporx

_terizados,em-principic como  Ybuilders™ -:dominam:todo;;:ou: quase tom:

-

A partir das entrevistas realizadas pudemos avaliar que as -informa- T

.. ¢Oes disponiveis sobre as empresas caracterizadas como de-porte.mui-. .
to grande, eram.suficientes para dar. conta efetivamente. do .conjun- - :

‘to.desta categoria para o.Rio-.de Jarieiro. = Através - de . .entrevistas, -

foifpossivelocaracterizarfmelhor-a;classificagéoxtipplégica-elaborarwwrﬂ

da:em. carater tentativo aipartir.dos dados: levantados:w... o -imianl LT

Segundo nossas analises anteriores, os promotores - ‘'muito - grandes",-
na cidade do Rio de Janeiro seriam em numero de & {seis). Todavia,
ao analisar caso a caso estas emprésas com relagdo & sua. atuagio na

Barra, e confrontando og dados da ADEMI com as informagtes da Junta

':Comexcial,mpodemos agregar pelo mencos mais um promotor.a este grupo..

Prata-se da SEhVENCOf cuja atividade hao foi avaliada ~ com > justeza’

-antesipelo-fato-de que asssuas incorporag¢des:sio: divididasicomwduass .

outras eﬁpréséS”pertencentes ac mesmo grupo empresarial -+ -a - SEINISA-

‘e & SOGISA. De qualguer forma, esta inclusic n3o alteraria muito . o

quédro geral, onde estes promotores correspondendo a cerca de 1,0%
do total e ‘agentes em at1V1dade, respondem por algo em torno - de

15% da produgao total.

:jComoxﬁelqvlstOunozltem 3,58;~considerando~-sei as: . associagoesi  oscmude
tograndes tem suta’ maior participagdo relativa: na »-Barral-da - Tijuca: -~
.com "42% dO‘total“da produgao. ““Este indiceicai,; na- “zona:Suljv-parac-i

2575 8%, 1nos- suburblos para:20;6% e;-na. zona Norte. para, 13, 5% .0 i JinoLes

se:réduz significativamente entre orano:deamalornpesogGEr::atpagagnrm;u;f;

"=,l982;rcomfzé;S%Rdatprodugéé&totalmdéstatcategbria;hheaowanoﬁdeﬁfdesrecwxzw

censo¥~£l984;fcom12,5%..'Estes-dadosmséo-importantes;#jésquesesta.pgp

@ ¢gtegoria que mails reduz suasiatividadesxao donge doa-pes!

- tipos: dois-podenmser caracterizados como-"construtores", i Uma. ¥eZluiiin

encomenda, atendendo & conjuntura do mercado; dois.podem ser carac-. .

do -0 processo de produgac, sendo a sua atividade construtores  in-

teiramente subordinada & sua atividade como incorporadores; uma

outra empresa se enquadra na categoria agéncia-promotora, tendo
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sua origem e funcdo ainda predominante. na. fungao de .corretagem;. fi-

(
nalmente;:uma.empresa-é caracterizada:como-filial :de grupoe’: finan--. . ={

ceiro, neste caso, ligado: ao: capital internacional... - - . .. T
Outra. caracteristica importante entre as "mulito grandes" & a- forma. ..

- . : : ("

- -.de-gestao.. ~Pode-se dizer-com seguranga.que se: estabelece uma-dife- ;?@
rengaentre as .empresas ligadas.avatividade de:construgao.—.constru-. .o :;ﬁ
tores ou "buildersY - e as-outras. ::Esta diferenca se dd pelo fatoi - .

'détasfprimeiras:aéresentarem-uma-estrutura organizacional ..gue’ " nes-
;permite.pensé«las-comd'“empresas_familiares“L,.Oriundaswdanatividam o {;
de marcante de um ou mais sdcios fundadores, estas empresas reprodu- £
~zem :formas de divisadco do poder no seu interior que asseguram aos her = {7

deiros:as tarefas. de gestdo.a nivel de primeiro e . segundo . escaldo. ...

Além;di5504féstas empresas.mantém.um alto grau de . cencentragao . do
processo-decisdrio nas m3cs do sécio fundador ou de seus hqrdeiros. - (.
qESta'éirdUHstéﬂcia parece permitir a empresa uma relativa flexibili-. :m
~dade na tonmada ‘de decisdo, possibilitande o aproveitamento de cir-. o

cunstancias favoraveis do mercado de forma mais eficaz:

» . . "Essas empresas tém um grande jogo de cintura, uma velocidade
IRGENEY s uen, muito malor do que a empresa "C'".. Entao quando: vocé tem  um. . inel
-+ mercado que & tipicamente apontado para oportinidades, comegam

_ a surgir varias oportunidades {(...) - L0 .
~otss Amontece que temos um desempenho ‘constante, Tegular,  eles tém -

s s ore velocidade, quer dizer, s@io dois:tipos. de atuagao . diferente.) il
e - o -.f---;q.'”i.(Entrevista ~ empresa "CU}iaioe

vAspartirudestawcaracterizagéo.geralffestaremOS“tomando como elemenw;i:

tos referencidis para andliserdavatuacdo: das empresas-estes Lres: 00 ¥ j

i Com:basé nestes ceritériogiiserdoy: nos

_portejioe tipo se:a:forma detgestde.i’
’rentﬁcgavaliadas:as;estratégi&sodeﬂatuacéo;LprimeiramEnteheﬁdepqis,o;::

-desempenho econdomico..

4.2. As estratégias de atuagdo v

{

. . . ﬂ)

Para. avaliar-gs-estratégias-de-atiacio das:empresas "muito grandes", o]
_ . .

‘serdo considerados os seguintes aspectos: ~ . Uoonno coeonoconor 0 (]

e,
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2l dé programagao da atividade;. _

ma de enfrentamento dorobstdculo do-financiamento:”
- {tica imobilidria; :
o itica fundidria; a
Lf“ ' acidade de produgao; . J;.;_“pzw- R ' ‘o
;? nagdo de pregos. LT e e oo
ﬂ; ... .disso, serd também avaliada, de forma mais sucinta, algumas ca-..: - -
lé- ~wm~w+ristica3rrelat%vés aopadrao de organizacdo dosréonstrutoresrou**““*
L& ders" na atividade de construgio.

'rma geral, estaremos considerando as informagdes relativas as. .o
o empresas selecionadas. Todavia, eventualmente, serao consi- -

‘as -informagdes e, mesmo; 'estratégias relativas a outras "empre=:" i ::

& senasmedida em. que possam. melhoricaracterizarsratprodugdo dasimiris

‘andes como um todo. oo T e

gramagao

;"a variar entre 5 a 10 ancs. A filial de grupo ~financeird ‘a=

s 1x#NEA ula.programagac mais-.consciente e de mais.longo. prazo. . Na v s

bk m;'ﬂ;ﬂﬁﬁnistaqaBﬁﬁa;Caracteristica;foi;atxibUida;aOmmamaﬁhoEda empresalis o7

{1 Lo olvidionseguentemente & magnitude dos-capitais envolvidos) &, : também; i oy

i ivnecma de rgestdo, identificada’ como-mais!profissional!.omA neces<oris s

Cae ssdesdesdaryuma respostaiadequddaias demandas:dos “dontroladores i

wezde ¥8-:00-.empresas - levaria- a-uma administracgaormais racionalizadas .-

wdo.padrdes: mais "modernostide . gerenciamento: it NesSté: sentidogc:.iio.

wwmw@fﬂanvaliadQSmﬁhESta-progrémagéo}*néo&séﬂbadesempgnHGWﬁﬁi) nmereado; de

+xworieec as tendéncias- mais gerais-da economia~e;- também; > as: dindmicass, tom

T cenorenciadaswde desenvolvimentosurbanes: As:duas vempresasiratuantess fuan

kiarmenteimormercado, dentroidesta.categoria:- rfiliaisic

Sma TmpuUma copgaoiclara pelasBarrandasTijuca’l comoruma regiaoidaTcidas comn

cespermitia conciliardestannecessidadesdei i planedjamentosdésltons

s 1 OBy

é;; £azo. .com.outras necessidades:fundamentais;.quersério: vistas maisi ...

jj- wwﬁﬁvﬁteygcomO“gérhntia de-liguidez - e padrao de rentabilidade: ' mini~ e w2

‘S . . iia de que a necessidade de programagao decorre'da'éstrdtura.ge:

%f,q. ;-gn'alqﬁéofdeve;;contudo;ser.tratadahisoladamenteuda origem. . do.:Cams L

4. weeesl e da.-funglo. predominante. Neste sentido, pode-se dizer mesmosio: o
; .stas caracteristicas administrativas est3c subordinadas & ori~. ...
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gem do. capital. Trata-~se de.uma incursdo da fracgao -mais . “moderna’.

e mais concentrada do capital:dentro.do: setor imobilidrion. :vAparen=- .

temente; o. imobilidrio é hmmmercadowque;permite uma:. forma de vvalos .o { )
rizacsc do capital extremamenté atraente para esta fragdo. A carac- - - {_
';teristicaupredOminantementermerCantiludoxSetor;maliadaxéu;pOSSibili—ﬂﬁ:;-CE

- daderde -lucratividades elevadas. via o-aproveitamento  de sobrelucros: .::

de localizacio ou.de inovacio .comercial-sio elementos. que . . pérmitéem = -
compreender estd atratividade....ds-filiails tenderao. ~a. atuar exclu-:: 2€
sivamente“na fungao de incorporagao, reduzinddé a necessidade de i~ i?
mobilizacgado do capital praticamente a formagdo de um estoque de ter- af
ras.... Por . outro ladc, ao sé introduzir neste mercado -dehtfo:=de Suma ”;:L’

filosofia .gerencial "moderna" mas que implica em um processo decisc-
~rio menos ‘flexivel, estas.empresas enfrentarido algumas. dificuldades, ;..

dsgue-ser trata-<de um mercado de carater bastante -especulativo, - ghieiai

. requer decisdes rdpidas e capacidade maior. de adaptagdo as conjuntu- -
ras favordveis {ou desfavoraveis),- Neste sentido, a atuagdo prefe- =~ -

cooreneial snacBarra da Tijucasparece ter. sidoiuma resposta. adequada..cai

estas ‘dificuldades, permitindo programagdes de longe prazo adapta- - v
- veis.as circumstancias conjunturais, -80. mesmo tempo . que propiciavas. .
indices de lucratividade compensadores..: . 5. G Do, foniox (o

FwQuantO,éS:canstrutoras'e’0¢agente;”builderfventrevistado;f mostraram o
. uma: énfase:bastante acentunada.na- "impessibilidade!..de. . uma pnogramas' ‘.

.¢ao,.na medida em que este mercado seria por exceléngiay flutuante..

. Todoo pricessedecisdrio’ tende a ser:explicado em ‘terios dersentisoin
1 mentoyou s tfeeling!, através:tdo. aproveitamentosderoportunidadesicon: o

Sunturaiss

wiDeigualquer forma;:.s5do. estabelecidas metas. del produgdo. ety
e - .

--delineadayuémitermos gerais)  uma’politicarde. atuagid, :a-mivélderdsa oo

. r€as preferenciais para localizacio;eruma escala minima: paracocenpres =

endimento. . SRR R I e e {'.‘_;.

1]

Parece wervuma: caracteristica: dovsetor: de: constru¢doan:presengaindesi it
.empresasfamiliarves, com capacidade:i:de: investimentosrrem..capital f£ixor:
relativamenteé -bdixa. Os dadosi econdmicos: mostram dlaramenteia:dife—=: -7
orenca:zderportecéntre .as empresassdoschamado ! setor -deredificagtes!iie » ~ ol
o des “construgao pesada’ .o Nestewsentiﬁové;cunioso‘;obseruararque_;axwzﬁ
'tempresaﬁcaractérizada.comOﬁﬁcanstrutor#ﬂapreﬂentou?umrgrauﬁdexﬁtrarwﬂa:“

- dicionakismo bastante superiorvaoc "builder';. sejawem:termos-de téc-. .

nicas “construtivas, seja em termos de comportamento no  mercado e R
;

e

-
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estrétégias'de marketing. Aparentemente, estas empresas que atuam
"'na area de construgao por encomenda parecem se'aprbvéitar ‘de de-
terminadas circunsténcias favoraveis na sua relagdo com o .Estado -
seu cliente_preferencial - o0 que possibilita a adogac de uma poli-

tica mais conservadora.

De uma fprma geral, no entanto, as empresas construtoras apresentam
uma estrutura gerencial em que o processo decisdrio & bastante con-
centrado e tendem a formular estratégias de inovagl@o, assumindo ris-

cos, O que leva a uma programagao bastante flexivel.

Dentro deste tema, cabe ainda levantar o caso de programagoes que
levam em conta um deslocamento geografico de cardter mais amplo, ex-—

trapolando os limites da cidade. Pode-se constatar que, em alguns

.casos a programagdo de atuagdo em determinados Estados pode: ser mo=- - -

dificada pela necessidade do aproveitamento de estruturas gerenciais
ém outras localidades onde as-condigoes de mercado oferegam melho-
res atrativos: ‘

a

"Viemos para cd com . planejamento, nos instalamos no Rio e du-
rante um longo tempo ficamos sem obras. {(...) Passamos a cui-
dar do conhecimento do mercado. (i..) analisavam-se variocs

. L negécios e ficamos a espreita de boas oportunidades. .(...)}."

(Entrevista - Empresa "D")

1

. Financiamento - _ oo raTeEee

Durante o periocdo de crescimento do mercado, as empresas construto-

ras trabalharam com financiamentos. ido :$.F.H. » Na..medida o-em'. que a

w7 coerise do sistema levon a aum bloguedo: 'dos: financiamentos,ni-todas: @s:iii]

empresas passaram & trabalhar com recursos prdéprios.

As filiais, todavia, sempre usaram recursos proprios, juntamente com
0s recursos do sistema. Tal fato se articula a opgdo de trabalhar
com empreendimentos .destinados a uma faixa de renda | superior aos
iimites do S.F.H. Os recursos eram levantados na “holding", a ju-
ros de mercado (esta mesma informacgdo é vdlida para a outra empresa

filial, ndo analisada agqui).

I importante ressaltar que estes financiamentos préprios cobriam nao
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apenas a fase da construgio, mas também a comercializagdo. . O que

“implica em trabalhar com uma'clienteiauque.suporte:osqénuS“de-prawvwm

zos -mals curtos de reembolso e taxas de juro mais elevadas. . Esta po

1itica implica, portanto, em uma cuidadosa selegao de - locais - de
P ¢

atuacdo, bem como uma defdinigdo de.produto que justifiquetestes. clis- o

fos mais elevados. Por outro.lado, pode-se vislumbrar gai uma:- po-

1litica de conjunto que transforma o mercado habitacional - também -em

‘mercado para empréstimos,-o que pode. serr extremamente favordvel co- =

mo politica empresarial.

As construtoras, em geral, utilizlando~se dos recursos do -sistema,
dirigiram~se para oOS SUbﬁrblOo {Méier e Penha) e zona Norte. (Tijuca

e Vila Isabel). Em alguns casos, chegaram a trabalhar - .com . faixas

de renda mais baivas. Cabe resgaltar que o "desbravamento": - -:da-

- Barra da Tijuca, no periode 1975/76/77, foi efetuado com recursos.

-do sistema; via Caixa Econdmica Federal.

'Duranta a crlse, ao trabalhar com recursos proprios, as empfOSda mu—_

daram subﬁLanrﬂalmcnte sua forma de atuarao, passandc a se dlr]gll
a.um mercade de maior poder aguisitivo. Um "construtor" entrevis-

tado, relatou como, durante alcum tempo, se. preparou para enfrentdr

s crise,; habilitando-se a ser um dos prlmelroo a se- COlOCmr no: rmeyr=r i
1 Eges

tdédthuanddfaS'pérspectlvas:se*alteraram;'com:o:Plana'Cruzado_

“ta "preéparatad' foi feita através. de’ uma liguidaclo:t del.estéguess G

terreno+e pela venda de equipamerltos e instalagdess - Como se tra-

va A uma fempresa com atuaclo bastanté significativaiono meércadoside

-zdbﬁéﬁr&h&d?pdf‘éhbomenda,&ﬁrinciﬁalméﬁtewemntermds3hdnrhﬁbiﬁé¢5é”de

- ‘paixa:rénda,trata-se de uma opcioque: significou uma -saidac{estras:

am,

——y

} ."’\\J :."_"\‘I:_- s .._,.'. ‘ :

AN

"

'prga?)-destg-mercado para se’dedicar mais exclusivamente*'ao merca-~. « i’

do- da’ promogac., - Nas pala¥ras-do entrevistadoi = "o i el e
ced fine L VEntA0 terrenos, equipamentos, dnstalagOes e tal foram trans- .

formados am recursos gue nos deram uma margem- de capitali~
- zagAo muito boa, que veio coroar.um:desenvolvimento.acentua-
o -, domnos fins de 85 (2¢ qemestre).. o seja,- quando velo o

PJano Cruzado, en fevereJro A& 1986 a empxesa estava enxu—

tinha, sem gorduras, avida até por uma certa aceleragao “do

nercads. ™

(Entrevista - empresa "D")
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. Politica’ imobilidria

As empresas muito grandes atuaram predominantemente.para uma c¢lien-
tela de renda alta com atuacio concentrada na zona Sul e Barra. A
escolha desta faixa_de renda e localizégéo esta ligada, segundo as
entrevistas, a uma busca de ligquidez, dentro de um determinado nivel
de rentabilidade. Reduzem—se'os riscos de inadimpléncia e de -um
insucésso de vendas ao mesmo tempo em gue- se trébalhaf com uma de-

manda que suporta os indices crescentes de valorizagdo na regido.

No c¢aso da filial,a escolha da Barra e de empreendimentos = de nivel

‘mais "elevado" pode estar ainda ligada a uma estratégia de marketing

mais ampla, funcionando como uma garantia de solidez, de realizagao

de investimentos'sélidos,]'fundamental para'd caso- da filial ligada

a um grupo de sSeguros.

Como estratégias comuns,-podemos anotar a alternativa de Construgao

de grandes conjuntos, lancados em etapas.

Este tipo de empreendimento foi adotado por quase todas as ‘muito
grandes (pelo menos quatro das seis). Esta politica foi, na verda-

de, uma resposta aos problemas de comercializagdo ocorridos na Bar-

_fa de 1978 em diante. A maioria dos grandes conjuntos - Nova Ipa-

nema, Nove Leblon, Barramares, Atlantico.-Sul, Riviera deif,Fiori -

foram -langados de uma vez, e todos em épocas muito proximas. Frente

as dificuldades de comercializagdo do estoque formado neste . perio-.

~do, as empresas passaram a adotar a férmula de langamento em etapas,

o qﬁezpossibilitava, ainda,..a mudanga do -tipo de -produto, .ao sabor, -

da conjuntura,_respondendo melhor a demanda detectada em cada lan-~

gamento. A primeira empresa.a adotar este caminho parece ter sido.a-

empresa - ”B” nawzona\Sulaﬁmcabe'lembrarfque'.esta mesma empresa tam-

conseguldo se’ retlrar deste mercado antes de acumular estoques sig-

nificativos. De uma forma geral pode-se afirmar que é esta empresa

aTak;

a que melhor consegue se adaptar as dina@micas diferenciadas das con -

junturas, as vezes mesmo se antecipando a elas, criando novos produ-

tos e, conSequeﬁtemente, novas demandas.  Esta agilidade = coincide

com um processo dEClSOIlO concentrado,. e com um‘envolvimento total

e Unico com a  atividade de Promog¢ao.

A crise do setor, no periodo 84/85, celocou alguns problemas para as

.
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muito grandeg, forg¢ando-as a uma alteragao na sua * politica imolbi-

lidria. Aguelas gue haviam, em momento. ‘anterior,:. buscado mercados.

de r~nda wais baixa, nds ‘subirbios,retornam a zona Sul. Pode-se: di-
zer, Lodavia, que a Barra aparece CORO ‘um espago "permanentea" - - da

atividade das muito grandes, embora a producao  refiua na crise. . . .

As filiais praticaram uma politica de inovagdo "relativa". . Trata-

se de "dcupar lacunas de mercado', oferecendo -produtcs de pouca o--

ferta, ou mesmo de produtos gue ndo: saoc tradicionalmente realizados
pelo sistema de promogdo imobilidria, como as casas para alta ren-

da, mas sem grandes riscos de inovagao.

0 agente construtor entrevistado apresentou uma tendéncia geral a

uma politica ‘'conservadora", atuando ém mercados - 'j& sedimentados.

~Todavia sua. atuagac na Barra, a partir de associagao com wuma filial,. . .

e em um momento em que passa a dirigir o centro de suas atividades

para a fdlxa de promogao, ga-revela-algumas-caracteristicas---inova“

~doras, em termos de oferta de produtos em condigdes especiais - de i

localizacgao.

O agente "builder® demonstrou claramente uma grande - capacidade de

'inovagﬁd;_f”Desbravou" a reglao “da Rarrda-da leuca, émfi©74TT Re£{_

Fou~se deﬂte ‘mercado quando =3 conflgurava ‘uma- s: ituagao de SaturanﬁWr

vaao; CIme dlatamente, introduz uma oeraLegla de- produgao de um gran

5,de conjunte. de- predlos langados ‘em - etapas, ‘na .zona: Sulfﬂ? apreve1—~7

Ldndo ~se dos efeltos da valorizagao: gerados pela ~Sda proprla prew,__;mf

qenga noriotal “- £ também "inovador em termos de produtos ]anga

-r651denﬁ1al com . servigog™, adaptagao ‘da idéia ‘do apart hotei dentro’

de uma“plant& de'unldade'tra6101onal ‘Durante o *perlodOﬁ:estudado
BETEI EEPE , i ; oot N PR

- manhteve-gg’- platlcamenta'ausente da Barra.c Sua polltlcaq'neSte“senm:

tido, "se traduz-numa busca ‘constante-de aproveltamento de:. “oportun1—55<“

dades?, . de- CJrcunstan01as favoravelis, mais d0nque ihmaﬂfpoimtloadeeﬂh

longo prazo. Sl eracas

. Politica fundidria T S TR B s

De. forma.geral, pode-se dizer gue todas as .grandes .-empresas . traba- . ..

lharam com estogues de terrenos: A maior parte deste- estogue, ' no

..caso das construtoras, tem uma previsdao de uso para dois ou trés a-.

nos. A elevada imobilizagdo de capital gue seria gerada por uma
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carteira de maior folego parece ser um dos motives para isto. Por
outro lado, como também existe uma estratégid caracterizada pela
flexibilidade, ¢é possivel pensar que seja necessari® manter recur-
sos em caixa para investimentos em oportunidades conjunturais do
mercado. - Mais ainda, é possivel gque uma politica fundiaria de
curto prazo esteja fuhndada na possibilidade sempre presente de
ampliagéo das altérnativas de atuacgdo em termos de localizacBo. Es-
togues volumosos em‘éreas gue possam Ser eventualmenté ' ﬁesvalori—

zadas,_em'relagéo a possibilidade de lucro maiores mais .adiante, po

F

“dem se tornar incdmodos.

A Barra da Tijuca, contudo, apresenta-se como um mercadc com pers-—

pectivas de expansdao em mais longo prazo, e fornece algumas dondigoes

para uma politica de maior félego, por parte dos construtores. Nes-

te _sentido, as grandes glebas, viabilizando empreendimentos langa-

dos em etapas que podem ser compatibilizadas com. a dindmica con-

juntural do mercado, parecem ser um mecanismo eficiente na concilia

~ ) : ~ <. . « - L
c8o destas tendéndias em principio contraditdrias.

A filial entrevistada trabalhou com estogues mais significativos,
dentro de uma perspectiva de'“médio prazo" - cerca .de 5 anos. Se—
gundo depoimento, a flutuagao acentuada da politica do Estado quan-

to ao controle do uso do solo na zona Sul impede a formagao de es-

togues para maior prazo, uma vez que se ficaria sujeito a altera-

coes de legislagdo que impossibilitariam em muitos casos a execugdo

do empreendimento. A Barra, com o plano Lucio Costa respeitado

durante administracles sucessivas, permitiu a.-formagdo de maicres

Como estas empresas ndo tém um imobilizado em equipamentos. ou em
pessoal para a atividade produtiva, come é o caso das.construtoras,

l_‘ L . - - . * - :
é possivel pensar que existiriam maiores facilidades para a forma-

¢30 de estoques. E também que, pelo menos para o caso da filial'

ligada ao grupo de seguros, o investimento em terras funcione como

‘uma politica alternativa de investimento atraente para.o grupo. A-
1léwm de funcionar como reserva de valor, dentro de uma carteira de

_investimentos necessariamente diversificada, trata-se de uma forma

de aplicacgao tradicionalmente vista como "segura", funcionande as-

sim como um lastro para as atividades econdmicas do grupo.
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. Capacidade de produgac
“AS empresas- atilantes no setor, e gue conseguem- sobreviver -as -suas - -
crises ciclicas, adotam uma politica de Flexibilizagdo da sua ca- (.
pacidade de operagao, com:crescimento e redugao das atividades con " {
g : . : e
“forme a conjuntura do mercado: - Esta, polltlca de:Mganfona':: parece.. - T
. ! N 3

ser woea caracteristice geral das grandes empresas, ALrente as - fluw o
- . '

tuageoes do merxcado: (\
"Como temos uma politica definida de. Iongo. prazo, - temos que .. . {;':_

ter uma flexibilidade que nos permita agir rapidamente tdo., .. .

1

logo medidas governamentais ou mudangas  no .ramo imobilia- S

s N

rio nos levem a detectar uma oportunidade.. (.:.).No que to--: e

ca ao Rio, a empresa tem uma capacidade de poder adminis— B

o

trar suas atividades como se tivéssemos e sanfona, . 8¢ o - - {7y

rnerccic“io se torna Lom’ador, abre—se o :Lole, aumerlta sc as aLJ.

{
vidades; se aperta, temos quc dlmmmr as: gorduras de,:,ac:ew vy

lerar um pouce, fecha-se a sanfona, procurando manter uma O
certa dimensdc deste envolvimentos! i o Tomia s DT e (0

(Entrevista - empresa "DUjr—: o™

Fste refluxo.do mercado, no caso das: conatrutoras Lem comé: obsta—'*“:a o

culo o nivel de investimento mantido em. caps_i_.;—ll fixo. e.mio~de- ObT‘d. -(.'33.\.‘
. L/
T Madis adlante, veremos Como - resolvem esta c:ontrada.gao.‘;c.":. 2 DEATLe w
A -/

cA-filial manifestou clar amente: uma. i ni‘.:fent;-a 0. de permanéngife no: mer=

cado, de constancia e regularldade degtuagdo. =-"=Tddavi*a;'“f- tratans

.'--_;d0~~,s_e_:..de ama incorporadora;-es «custos implicitos neste: rei:luxo sAQL:

~bem inferiores-aos das CD'DTS?t.r:i.ItOra"S..;."Zpermi":tlfld'(:)-'f'aSSlmii‘-'.U.Iﬂ'a: s @ speral s Lyl
de oportunidades melhoresic Ciill nrniiosi “, —

"E nosso comportamento diante ‘dacrise foi - também: de’se:re~i

trair. Diminuiuﬂ-se‘ o nlmerc de-uv:i.'nvc_—zs’c‘imentds',-- =mas . exister,

- um minime que se tem de manter:porque a empresd precisarsor

breviver, Procuranos sempre ter uma postura- -mais -disci-o ol

plinada, austera e é necessaric manter-a-equipe anidag. g8 e

que nosso negdcio ndo € de curtissimo prazo. .- Aqui- ndo :se:i .-

faz nada em um ano ou dois."
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Até 1982, o obstdculo ao crescimento das atividades, além das con-
. " junturas de. mercado ou da capacidade gerencial da, empresa, seria

- também o limite de endividamento frente-éo S.F.H,

—~ Além do mivel geral de atividades, parece existir uma = exigéncia -
~ ' relativa - quanto ac porte. dos empreendimentos, seja pelas margens
~, de lucro minimas;, seja pela necessidade de um volume de construgao
-~y "ndo onerosc frente as pesadas estruturas administrativas das cons-
o ;trutorasf .
{3 : ’
3 "(...) os pequenos empreendimentos ndc sac tao ~ rentdveis, a
. nao ser gue esteja num local especial" (empresa "D").
ey
i - L
- 0 emprendimento de pequeno porte; :noTNOSSo-case, e-voltado pa-
£
;g ra uma classe de renda bem mais alta (...) Na verdade nao e
£ .
L | . + F

nosso empreendimento tipico, que é do tamanho médio". (empresa .
3 . .
Q lICI!)' . ’ .
(.\} ) .
" - .
€3 : ' "(...) temos que cada torre da Barra tem mais ou menos a escala
) de 25 a 30 mil m?, é uma ovrdem de grandeza,‘bastante adequada" .
o3 (emmpresa “A"Y. o il callenomoo -
{3 . e . o -
B Note-se que esta escala minima funciona.como um objetivo, mais.co-.
{3 mo uma média de atuaglo, existindo, para todas: as empresas casos’
(3 de empreendimentos de porte micro, até, Todavia, na Barra,.ficou
£ evidente a maior faC111dade para a execugao. de empreendlmentos em-
L .escala mais adequada aos_nlvels_de_ren;ab;lldade__ou as, nece851da—m
e deSﬂpfodutivas.' 0 que pode:ser uma’ das razbes:da eleigao da Barra’ . . s
LS  como area pr1v1leg1ada de atuagdo do grande capltal no .setor.
S T DR e et S L eOwowi DAL L S
() I e ey s e
() .- Pregos . SO
- "Dentre as grandes empresas entrevistadas notou-se uma grande diver
(L '

sidade na sua politica deVpregos;“feSpohdendo'aPSitanBes bastante

trole dos mercados dos balrros em que atuam, em determlnado perlo
do, tendem- a fixar ¢eus pregos ac1ma ‘do mercado.-]'Por.outro lado,.
) _algumas inovagoes comercials permltem uma reduqao de pregos- glo-
D bals, com reducgao das areas internas das unldades {(caso dos apart—

o hotéis), aumentando-se, porém, o prego por metro quadrado, o que

11.258 - .
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caracterizaria claramente um . sobrelucro de 1novagao.-

As formas de calculo adotadas nd3oc foram reveladas peLOS-entrev154*

tados, a nao ser de formargeral e muito,.vaga. Falou—se 'sempre no. .

"caleculo para tras", onde se parte do prego de mercado para cliegar

“as -taxas de lucro, que poderiam:variar:entre;20% .do  valor. do:empre . .-

endimento ou 100% do valoz de terreno...

Uma outra forma de cdlculo referida foi o método :"evolutivo", .em
'que;-a partir dolbalango, e estimando-se uma expectativa total de .
ganhobleram calculados os custos gerais.. De.qﬁalquef.forma, e co-
mp em gualgquer outra empresa capitalista, os investimentos sa0 ava
1iiados considerando-se as.alternativas de investimento no. mercado
financeiro. ~Como este setor parece ter.cbmo-carqcteristica geral
uma grande capacidade de tencolhimento" (b que pode n3o acontecer
em outros setores, onde um nivel relativo de investimentos é in-
dispensévei para a manutengdo do funcidnamento da empresa),; pode-
se supor que & possibilidade ‘de.opgio por outros investimentos sg
ja muito maior. O gue configuraria, de forma bastante clara, um
caréter especulativo intrinseco & atividade de promogdo no caso

das grandes e muito grandes, onde a fonte basica de lucro parece

estar associlada a atividade de traanormagao do’ - uso tio solo,-enfq”

fim, a promogdo "em siv.

“‘No caso-da’ fikial, a'op@ébﬂpof“t%éBaiﬁéf;EOﬁfprérés*?lévémeﬁﬁéﬁin—:.

feriores aocs do mercado deve-se a uma estrategla de busca de 1li- - {

“quidez. ' Margend adeguadas de lucro seriam’ garantidas. através. de:

. umar estrutura administratlva.?enxuta”;_aEstauestrateg;agﬁjaiém; do iz -hLK
;aumento~da'rﬁtagéb.do_caoitair?atendeﬁéﬁpbiiticamngral adeaﬁreguhtiitﬁﬁ
laridade.-e degempenho conétantes, colocada- oomo pré-requisito :pas.: -ﬁ?
Ya @ Aatuaclo NO. SELOT. i i ciisem e e dia s Lo L £

_ <

| O

4,3, Padrao de Organizagéo da atividade de construgad: ()
_ _ _ @)

'uASLLnformaéaesmqolhidas com relagéq?écatividade:demCQnStKﬁgao dirn:uggg
zem respeito a apenas duas empresas;. Trata-se  do promotor "A", W
t:construtor,;elo "B", “"builder". A empresa“"C“”néo exerce esta ati. **ﬁ%
~vidade dirveétamente, contratando os servigos.de. construtora . esper. ;.ﬂf
clalizgadan - Quanto é-empreSa-“DU,:n§o=apresehﬁavar no momento, ne- w?{
.
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nhuma obra em um estdgio gue permitisse uma avaliagdo.

0 trabalho de levantamento de dades foi feito-conyzbase.,em:.entre—u
vistas com engenheiros diretamente responsaveis ;pela execugao . da
obra e, no caso da;empresg:HA”, também com o gerente de produgido
e com um estagidrio. Além destas informagdes, foram recolhidas im
pressoes diretas através de visitas as obras em execugdo na Barra
da Tijuca. O resultado completo deste levantamentc se encontra em

anexoc.

0 trabalho de entrevistas e observagao "in loco™’ tentou levantar

as seguintes informagdes:’

1 - Organizacdo administrativa-da empresa com: relacao a esfera da

Produgaoc. ' e

2 ~ RelacgOes estabelecidas entre o setor produtivo e o setor comer

cial da empresa - possiveis divergéncias ou. contradigdes.

3 - Capacldade de controle de custos e de organizagac e raCLOnall—

zagao do trabalho no canteiro.

"Este ﬁltimc-item,foi levantado através das entrevistas e também

através de um estudo dos processos construtivos e materiais utili-.
zados durante cada fase .da.cbra. .No caso da_.empresa.uPA?_;luob:-u
servagao no local beneficiou-se-do. fato: de estarem . . em.:. eXecugao: ..

cinco torres, cada uma em uma etapa diferente de execugdo. No ca-

so da empresa "B" muitos elementos-tlveram de.se ater. as 1nformazh.,

¢des colhidas em entreVIStans i e e

De uma forma geral, pode—Be-ddzerﬂque-asvduaSWempresasirencontram~ﬁwm;
‘se num estdgio semelhante“emutefmoswde grau de.utilizagdo.de equi-. .

- pamentos de -maior porte ou.em:termes de:um.aprofundémento_davdivizﬁ
':séo_do.trabalhO'dentro dos canteiros s Or desenvolvimentor :que. . Se. Ve w1,
crificou, a pdrtir'da décadai de: 70; dentrbrdasind&striaw de, cons-:

trugao, com a 1ntrodugao de- tecnlcas e eguipamentos oriuhdos dos -

palses centrals ,atingiu a maéioria+das grandes empresas ~que’ - atuam

‘na Area de construgao - geja’ por encomenda ou por-- -~ -incorporagdc-

propria. . SR . o _

Esta "modernizacio” do parque industrial da construgdo &, todavia,

-ainda'bastante 1imitado, na medida em gue o parcelamento das tare-

fas e o seu carater sequencial caracteriza ainda de forma bastan-
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Trias esp301allzadas; Sobeeer e s

 limpa a obra, o resto, na medida do possivel, é-subempreitaw
do." _ ) .

(22)MARY, “K. © Capital. Livro. T T, vol:-I ~.S30 Paulo;- Abrll Cultural, série : Os =

Fconomistas, 1983, pgs. 257 e 2584 . Lo -
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te espécifica uma divisdo do trabaiho manufatureiro. '
Antes de prosseguirmos, parece interessanté reter.aqui 0 que signi =
fica a esséncia do trabalho manufatureiro, Segundd a sua dupla ori ;}
gem._ »
1A manufatura origina-se de mode dupleo.: Em um modo; . trabalha- s

. "“"‘ dores de diversos oficios autdnomos, por cujes wmaos tem . de™ - C}
passar um produto até o acabamento final, sao reunidos em uma C}

oficina sob o comando de um ﬁesmO“Capitélista“(;..) ~§j-

De outro lado, ela parte da cooperagao de artifices da mesma i:

espécie, decompde o mesmo oficio individual em suas Qdiversas ;Q

operagoes particulares e as isola e as toma autdnomas até o ;;

ponto em que cada uma delas torna-se fungdo exclusiva de um :;:;

trabalhador espe01f1co"(22) : Eé

| _ . P
-Dentro do que se pode verificar "in loco", a produgéo manufaturel ;:
ré . na esfera da’ construgao ‘estd ainda 1nt1mamente ligadsa & primei- ;i
ra origem, ou seja, a reunido, em um mesmo canteiro, de trabalha- 'E;
dores de dlversos OflClOS autonomos. O aprofundamento da divisao (é
do. trabalho o setor nao parece -ter ‘alterado profundamente esta di: -fé
=_V1sao 83 - trabalho no canteiro de forma. dlre%d.:'”ﬂr*’1,f1‘ft“:“‘;fr;'ng}
Todavia,ias entrevistas nos revelaram gue, nos ﬁltiﬁos ancs, pro- -
cedeus S8 Wma redistribuicdo’ de: responsabilidades’ ‘por” ‘tarefas;i:iiilF
paqsando a empresa construtora quase que a- geren01ar um_'processo. fif
' de- mon o“cantelro‘ “Egte .processo se:deu no medida em: que as f:%j
que_anterlormente dispunham- de- um: quadro extenso: de pes- waf

soalﬂ&@%* _versos of101os, e concentrava em 51 a maioria das tare-- ‘?f"
subempre1ta~¢;”??J

- MPemos nosse pessoal de apolo, "guesproduz.ol--nosso ticoncretoyin oy




. A'utilizagéo de subempreitada para certos servigos- especializados
f{ Jmpllcou em uma modlfzcagao técnica com respeito a utlllzagao. de
;{ sistemas ”ra01ona117ados“ .. Estes sistemas levam /a .uma redugio
}; ) dos tempos de execucdo através da utilizagio de materiais e proce- -
}é - dimentos que permitam maior“agilidade na.- execugdo. - . Um  exemplo -
g{ © clésgico-€ a-utilizagéo'deTSistemas “racionadgs:. de*-formaé- para:.
fﬁ concreto. Tratam-se de estruturas metallcas gque '550'“rapidamente
'S " _montadas e desmontadas, e com-alto- 1ndlce de reaproveltamento.'
. ~ Existem, por outro lado, alguns tipos de servigo. que podem ser sub
>  empreitados, sem que venham a implicar necessariamente em qualquer
{a tipo de "racionalizagao™. Tal é o caso da utilizagio de concreto a
) - C e o e .

- comprado em empresas especializadas, ou mesmo .de ferro comprado
{J w . : _
o Ja cortado e dobrado. Algumas: empresas preferem:manter estas-ati- - - . .
;i vidades sob controle direto, quando dispdem de canteiros suficien-
%f “temente amplos, j& que podem reduzirlqustqs e ter "maior - controle
{i . de_ qualidade, principalmente no que diz respeito ao. concreto.. .

3 a utilizégéo de eguipamentos pesados na obra restringe—se a trato-
{}w res ou- escavadelras para escavagoes, gulnchos e elevadores para -
{}~- --;transportes e gruas para o deslocamento do materlai_jn obrayi _ﬁF.mw*"
L | ”mq;prlabdespesnequlpamenpqs bem como 0S5 : andalmes, e alugado pou—.'
?}_ ' .C? coisa sendo de propriedade“das empresas. .

3 . . . SEREL EEE st
zé - 0s servigos sUbempreitaGOSTdentro.dos.grandes,canteirosm_ﬁisi;adosqb
{31 . .:..abrangem.:desde © levantameﬁto;déﬂalvenaria;;revestimentogwﬂaaparef;p~}ga
(oo o .des,. até .a.execugdo das- instalagSeSuewserﬁigos;de;aeabamehto.t Fiow Ll
o . w’'Parece certamente evidentéaque: estertipo derdivisdo rmdo ~rtrabdlhods. A4
CE_- H-;ngoprésponde4nha maioria dbscasbs-és~necessidades7-Wtécnicdé?.mma5¢gmauhﬁ
gg_, =~;que reflete.uma:- politica das-empresas:de construgao, CUGAS  TAZOES il L
i{x nﬁextrapolamgasﬁnece551dadesmespeclflcas,de;organazagaoaﬁacprodﬂga@a.wr
g{: B dnteressanteique se resSalter ques este’ tipo:zdeiestratégiac— . atsubip:  de
%{-‘ empreitada genefalizada --¢ uma’ formasrelativamente: nova“~adotada . =~
Ff pelas. empresas. . Durante os:anos 50.e:60, ‘estas:~ mesmas: empresas =
kil "+ entrevistadas executavam todos; ou: quase todos ‘0s serv1gos,\abri~wf%m
ii gando elevados contingentes de mdo-de-obra.. . .. .. .. .
S Apdrentemente, a mudanga foi:fruto.de.uma adaptacdo As- flutuagdes

- do. mercado, visando reduzir ao méximo os custos. fixoes com mdo-de~:.. o

obra e equipamentos., No caso da construgdo por encomenda ndo te-
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mos elementos para verificar até gue ponto este processo se  apro-
fundou ¢ qual a sua origem. WNo caso mais especifico do sistema de
promocio imobiliaria, todavia, alguns elementes podem ser identi-

ficados,

A crise.da construcdo habitacional na década de 606 é. .ja bem conhe= -

gida. A saida desta crise se da atraves da politica estatal - de

financiamento a produgac da incorporagado, via SFH. -~ -A produgio

~do sistema de promocio, desde 67, vai se apoiar nesta politica .e.

na institucionalizacdo de uma "lei das incorporagdes" gue organi

za, a nivel juridico, as condigoes de funcilonamento do setor.

Por outro lado o mercado de promo¢ac embora em crescimento desde
1971, apresentou fortes oscilacoes fazendo prever-' dificuldades
-operacionais.pafa as empresas . que passaraﬁ,a.opeférHhééié”mefcan
~utilizando recursos subsidiados para financiar seu processo de pro
dugio.  Todavia, frente as dséilagBes do mercado e com niveis .de
‘endividamento crescente, maiores eram-os;riscos-de_insolvéncia em -

caso de insucessos de vendas. .

.

‘A politica de subempreitada cumpre uma fungdao importante ao permi

tir uma reorientagdo dos recursos prépriocs da empresa’ quer i podem

- ser melhor utilizados para a superagao das crises, através da ca-

-~ pitalizacdoc e reorientagao imediata dos dnvestimentos.  para o'mer-

. cador financeiro, ou, ainda;paraia formagaoc:de um-estogueidésters.- >

ras que viabilizasse politicas de maior f£olego. Colocando-ge. no

mercado francamente como "inceorporadores'™;:.estes agentes: redirecio.

-imam seus.investimentos’pava:aquelas areassmais. afins & sta.ativi- i

- -dade princtpal - a promogdo -imebilidrda.- 7 ewenEe e il

‘Este fato ficou patente nas entrevistas: ..loco o Lo

S st e Lo Y MEntao terrencs; equipamentos;iinstalagaesues.tabxﬁbrannutranszsiai

cae i Pormados em recursos que nos deram tma margem de capitaldzaddo oo

muito boa. (...) .
" Foi muito ficil adquirir em curto prazo varios terrenos."

LT ' {Entrevista - empresé upv)

"A empresa & uma construtora.'’

"A sua origem é de incorporadora, sempre fol incorporadora. Ela
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teve um desenvolvimento a nivel-de Brasil comd -construtora.
Mas ela é fundamentalmente uma empresa incorporadora.”

. ; (Entrevista - empresa "“A" - 1987)
- Este redirecionamento permitiu & ‘empresa “A" - gue ‘parece estar
em franca. trajetdéria de deslocamento macico para a atividade de - in
corporagao - a compra de uma grande gleba na Barra, ‘para- execugao
de cinco torres, © que lhe permite uma:.programa¢ao. para  cerca de: . -

10 anos.

~ © Da mesma forma, a empresa "D", com larga -atuagdo na area da cons-

B ~ trugdo habitacional, inclusive com inovagdes na &drea de pré-molda-

Hra a. area dd promo%au, apllCdndo 08 recursos capltalléados em.coms

s
y
.

pra de Lelrenos ou no flnanc1amento direto da comer01allzagao,

& como fez, de inicio, nos empreendimentqs da Barra da_Tijuca,.

- - St

;2 LA subempre:tada, embora gere.alguns.problemas administrativos para.. .: "5
{% é manutengao do controle de fluxos, ritmos e mesmo perdas de ma-

{éf “terial, é um excelente metodo para‘ﬁiabilizar a politica de "san-.

gé fona" habllltando as empresas construtoras a- se colocar no- merca—»v

5} ~do. de 1ncorporagao em uma“ 51Luagao “menos desfavoravel com - relagao

3 as suas=concorrentes que exercem apenas*a“at1v1dadexv ewxpromogao:

£ +Talvez sejas poss;vel sugeFirv=. . como-hipdtesei-. .que foi frsconCOr+£aﬂ

(3 réncia capltallsta dentro do mexrcado. de 1ncorporagao que 1evou as.

) empresas ‘construtoras & adogao ‘Ge uma’ polltlcas de - diVlsao.mﬂer—'“

] .mal'-do trabalho mais intensivac .Estaipolitica “permiteffumarifleé?Tf&rw
€ “x1b111dade e agilidade queibkad: fundamentals ‘para o aprovéietamento!

J . das circunstancias favoraveistemrumumercado deflnldo, ‘em:linhas- Lge

ij .Q- :rais, por mecanismos bastante;cOnjumturalsmusNestensentmdo?ca;buSvﬁ:-

Sﬁ njCaﬁdeﬁsobreiucros de localirzdgiocourinovagdocn—: mével:spor exceldns=:iin

éf. cia: das .decisOes das empresasdine setorissétifacilitadar pela celimi-+

k{ ‘nacao daS“”gordﬁras" das estruturasadministrativas: ~e - produtivas - o d
il destas empresas. Em ULt WL UETLL |

Esta . situacdo ird gerar uma contradicic entre as exigéncias téc-
nicas da ptodug&o e as necessidades e imposigdes -oriundas  do pro= - .
cesso de comerdiaiizagéo.:ﬁEstaﬁcontradigéb-ficaievidente, primei=
ro, nas palavras de um gerente deé obras. da.empresa.."A" .que. nega

seu colega da comercializagao:

L : 11.264

dos, hoje- "sucateou” seu capital fixo-e volta-se: intediramente. pa=: = = ==




=

03

s (é

o »

"Somos mals construtores que incorporadores.' - . T

' - (Pntrevista IT - empresa "A") 9

.Cu ainda, nés problemas geradés-pela-imprévisibilidadew-dasn épo—-.: ;;g

cas de langamento das edificagoes: . - R o k;

YSe elas estao com uma defasagem muito grande;  eu  procuro dain E}

T una velocidade de forma que eu aproveite a mao-de-obra, para-~f-:if

fazer a outra que vai ser igual, ai é que .eu ganho na produ-. Hgi

thldade (..0 : S i ?i

(Entrevista II - empresa "A") . - fi

"Mas elas ndo sao feitas em fases iguais” oo oo T

"a defasagem da torre 1 para a torre 3 é muito pequéna, 2 me- :@f

ses, da torre 2 para a 3 ja € um.ano.” ..o o coun ¢ L .:;snna{f

R (Entrevista II - empresa "A") '.'?:

A

No caso do conjunto de torres em execugao na Barla _ pela empresé _"_;(j

"av, foi levantada na entrev1sta a poerbllldade de utlllzagao de ':”C}

,pré—molddgem: , . &

- - ' O

s n . owta vantagem-60;pré—molda60-é.arrepetigéo-eﬁvgcéan&drtemfa3n0~e;~=fr}'
T T ' T T {Entrevista II_T-empresa_PA“);ﬁ  .

-Mag- porque estas torres,'Cujaférea—eXterna'é*igualw*néGTpodem?terﬁ

cuma dis trlbulgao interna que p0551b111te a. atlllzagaoixaGOSQ;ipré—a

moldados? _ B ) . o
e T e . S R
= NGO & porque nao tem nada modulado.” - T e et L "(f
(EhLlQV1Sta 11T -~ empresa "&“lJ“_;giﬂ
¢
Mas quem define o projetd? . oo 0 il oo nroiobod

Coa b - UNo nosso caso existe um acompaihamento pelo spesseal-dacrimosius

pilidria." poien :

Caps e M : " (Entrevista II - empresa "A"} {i~t:
, _ =
Qutros exemplos poderiam ser dados. & concluséo.geralnéfque tbdas:"f;io
as decisGes relativas & localizagado, definigao doiprodnto¢f0u‘épo#:'~ig}
~ca de langamento, estdo calcados rem ciritérios estabelecidos: =-pe= - .= {?
las necessidades de comerciaiizag%o, nada tendo a ver, em princi- e
Zpio; com as exigéncias "técnicas" relativas a uma economia ou. 0
| (;
‘ O
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b maior velocidade na execuq50=da obraw

;w' . Neste sentido, a subordinagdo da atividade de ¢onstrugdc & comeér—

f% : reializagio vai implicar numa manutengao -do:setor ém*um-estégio;aig'

Q$ K da manufatureiroc em grandermedidé,npermanecendo. imune' a qualquer --

;5 modernizagao que caminhe mo sentido da ‘industrializagdo.

2 ‘Na verdade, a-adogado de novas;técniéas -~ o chamado desenvolvimento

L das forgas produtivas - depende de dois fatores:

. : _

;; 1 — Por um lado, ¢ a contradicdo entre capital e trabalho que, ao

N gerar lutas sociais por melhorias salariais ~ 51gn1flcat1vas,
impligue numa redugdo do capital. variavel .em. relagao a0 . capi-

%} o .tal fixo, buscando um apmentQLdajprodutmv1dade 4o Jf;rabaiho.,L

f}- 2.~ Por outro lado, a concorrénciarinterﬁcapitalistapﬁgerando:pa—;n;@ww

< tamares de lucratividade diferenciados é o outro elemento ge-

i?. - . rador -de uma necessidade delaumento.da.produtividade..... ... . ..

i 8 ) - : : :

éﬁ “~;§dﬁcaso'das_emprgsas construtorastquematuam: dentro: dos Sigtiemd - derie

3 promogao’ imobilidria, este segundo'elehehto parece ndo existir ou

gjf .peio.menos, ter pouca relevancia,. ja que a. principal- fonte .de . lu--

7 fbraﬁiﬁidadé34705'sobrelucrbéﬁdeilbéalih&@aofdu~%&lﬁbvééabi Sgaot o b

(3 -+ -oriundos de processos ligados:a-esféra de circulagdo, ' 'é-irfio- -da -

£ N S o . _ e o L

Z\ Este parece ser um dos impasses do setor, que a analise dos-casos

%é aqul deucrltos nos levou a_formular'-*Todavia,.uma melhor compre—wvwi

;l .ensdo destes processos 5& sé tofnaria possivel através de um’ apro_mjfnﬁn

i;"~ “'rfundamento da pesqulsa relatlvaﬁaﬂat1v1&adevde~Construgaozf”VISvawwr

S v1s“ a da promogao, de forma a 1dent1f1car as: falxas de rentabl—'

{} . lldade espe01f1cas, os processos:de formagao de, pregos,g\controle il

;\_2 - de_ CllS'[Z.C)S,r etc . ::‘Z‘_"; EER A I A U - i

L}u;f Para finalizar,:-cab uma bneve referen01a as. dlferengas.r@bseiwadasiw-

. entfeuos-dois.agentes. Embora:31tua605qdentrovGoﬁquadroageraiaaciggag~

presa "A".
Este diferencial pdde ser observado nos seguintes niveis: -

1. - ‘Estrutura-administrativa --a- empresa "B" mantém -instancias.cen

tralizadas de controle e administrac3o e planejamento, com um

II.266

.Cidadé"deforganlzagao, ra01onallzagao e lnovagao superlcres A emii

ma exposto, verificou-se ique: & ~emrpesa: "B": apareCLa comsuma capa= - s




canteiros com varias torres esta: empresa -organiza-os de- forma -

centralizada.

T Be--uma forma“geral, notou-se: que ‘a empresa "Bl.apresenta uma preo-—

_cupacgdo maior com uma economia’ em-termos de:ntempe e custo. ...

A coexisténcia destas duas:empresasy_lideres-da_-atividade imobi-

cikidriano Riowde Janeiro,! seguindo ipoliticas.-de  produgaoidiferen— -
o ciadas,;. comorvimos acima,:‘parece apontar para: uma _Yndo=concorren-.. ..
cia" -entre-elas. O aumento da produtividade -obtido pela - .empresa ..

“MBN nio.significa assim, necessariamente; uma .pressdc . sobre - .sua .

concorrente no sentido de acompanhd-la. -o ...

Uma razdo possivel para este fato, além das ja expostas, pode es-

IT.267
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h { _____ :

"nivel de acompanhamento dos tempos. e dos custos bastante efi- . (¢
ciente. A empresa "A" apresenta uma estrutura mais tradicio- C
nal, onde a responsabilidade tende a ser centfalizada nos en- C
genheiros de obra ou, no maximo, dividida com gerentes e su- 0
pervisores. ' "

(3

2 —~ Utilizacldo de novos processos de execugao, ~como por exémplo a - éﬁ
estrutura em laje plané,-sem vigas, que-permite_maior'Velbciﬁ- ";%
dade na concretagem. A empresa."Aﬂ.mantinhawsé ainda no sis- .fé
tema tradicional, com sistema-estrutural'cqm-vigas, e revelou ._;
pouca capacidade de inovagdo: ("

"A empresa SO usa essas coisas depois que tode mundo  esta S

' usando, " -
"(Entrevista ITI - empresa "A") fﬁ

3 - Utilizagaoc de novos materiais, como por exemplo os blocos de (>
cﬁncreto celular, gue aumentam a véldéidade'e vreduzem as per- E?
das. e quebfas para execuggo de instéléé&es; .S empfesé “ﬁ"-ﬁé@ gf

- tém—se fiel ao velho tijolo de harro. Ef
4.~ Organizacidd do canteiro - a. obra visitada,. = da. empresa: - "B" NS
mostrou um bom nivel de organizac3o. A empresa - A", surpre- S

" endentemente, embora executando--5-torres ao. mesme . tempo: no - - )
.. mesmo.local, trata cada umaicomo -uma obra:individuwal,: . indoie-— i (i
xistindo gualquer procedimento ou Qrganizagéo,éolet;?a que vi-- .- £
'Sassefuma‘racionalizag50(*que;seria“certamente;:: técnicéménﬁerv*f{)
-ﬂﬁossivél. i Segundo informagdes colhidas. na: empresa - "Bl em- L0
o5




P

‘nopdlio sobre uma localizagdo especial - no .caso um terreno deial-:.

' . N - ~ . n . . -
‘ta densidade em frente a prala, que.ndao mais existe ... disponivel.. -:

tar também na singularidade dos produtos. - De fato, embora. produ-

zindo a curta distancia, emepreendimentos até similares:: . - : ambos

grandes torres, compondo coniintos tipo “"condominios™ .com. exten-. ..

sag &reas de lazer — as condicoes- de. localizagao sao bastante di-

ferentes. FE possivel pensar que, dispondo de uma situagdo . de mo-

dada a revogagado da lei dos’ apart-hotéis - a empresa "A"™ ndo.este-

ja pressionada a reduzir custos ja que seu produto ¢, na . verdade,

diferente do produto comercializado pela empresa "B".

Esta hipdtese nos levaria a pensar que em determinadas - - regides

da cidade, dados os diferenciais de localizagBo - que " significam .

lucratividades especificas. - ndo existe -concorréncia entre.os ele—c: i i

‘mentos do sistema imobilidrio, cada um compondo uma  meércadoria

v especifica,"especial", diferente. - oo c ST L s oesien

" iNeste’sentido a'questio da:Tocalizagdo (- essencial ' paral Pensar wa- i i

. atividade imobiliaria - seria um elemento c¢entral nos '’ famosos

impasses para a industrializacdo do- setor -capitalista .de -produgdo -« :: -

“de’ mioradia’s, no Rioc de Jéneéirc. o e
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N - numero de unidades

S/un - érea.por_unidade

tipos:

1.2 (3Q) ~ sala/quarto

1.3 {82Q) - sala/?2 quartos

1.4 (530) - sala/3 quartos

1.5 {S4Q) - sala/4 quartos ou mais

2.2 (COSQ) ~ cobertura/l quarto .-

2.3 (C0S2Q) - cobertura/2 quartos

2.4 (COS3R) - cobertura/3 quartos

2.5 (Q0S4Q) ~ cobertura/4 guartos ou mais

"S.EMP. ~ area do empreendimerito

‘7.0, - tamanho da Operagao

Cap. Gestdo ~ capacidade de gestao

N/B/&

- N/B/B:

;.NﬂzﬁAl

/2/p

-~ B/B.

RMB -

RVM ~

RMA —

% Percentual do numero de unidades produzidas em relacao a0 NUmMero

unidades novas existentes no bairro, no ano

- Percentual. do numero de unidades.produzidas em relagéo;ao=numeno;t¢talﬁde3#a;

total de

unidades novas existentes no béirroJ em.todo 0 pericodo. . Ll

~.Percentual .do namero de unidades produ21dab em- relagao ablmﬁmeEOmtoﬁaljde_whf@"*

unldades novas ﬂxlstentes na.gona, no ano

L_Percentual do nimero de unidades produ21das e relagao aojnﬁmerd_total[dg

unldade& novas existentes na zona, em todo O perlodo

,leerencnal do prego por metro.-quadrado. do tlpo em relagao a0, prego
por mecro quadraoo no balrro ;;xj:;x.,... : G

;leéronc¢al am relagao a0 prego’ medio por metro quadrado: na aona
superior '
inferior . ‘ ‘f' Ty

igual

Renda media baixa.(S—iO?SM)v;iu;ﬂjs;_v;ua:uur
Renda media média (_lO-—l5-'-:-;SM)?' ceipmeds s cneyvh s e Ve (T TR e
Renda media alta (15-20 SM)

RA -~ Renda alta (+ 20 sM}
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JOAQ FORTES

(empresa "a“) .
l- HISTORIA
2}’ Fundacgdo - 1950

'b) Razao Social

1950 - Joao Fortes e Cia Ltda,

1957 - Jodo Fortes Engenharia S.A

c) Filiais

Curitiba, Salvador, etc,

= @) Empresas Coligadas =

Tloemes T

véfggllcOntroladas:
i S . .
" Planc Arguitetura Imobilidria e Planejamento

a;?n 7 -Casa toda Administracac e Corretagem de Seguros .
- _ o :

szfu %&?Pedras de Maria Agropecudria S.A (M.G) - F
— e - - . -

N Mghus Empreiteira de Obras Ltda..

. Barra market

Imobili&ria Barralagos S.A -

~  8.JoB0 Agropecudria - Montes.Claros (M.G)
~ Associadas:

Atlantica 2000 -

- Em 1979 detém 423% do capital, em associacio com

11.270



‘Atlantica Seguros, Boavista Seguros e outras 1liga
. das ao grupo Atlantica Boavista

Capital de Cz$¢ 50,000.000,00,

- Em 1983 a Jodo Fortes sai da.SOCiedadé gue fica
restrita 3as empresas do grupo Atlantica Beavista.
.E ent3o feita uma repartic®o dos lotes de proprie
dade da empresa. Cépital de Cz$ 2,188.477.114,00,

- Objetivos: coﬁpra e venda de imbveis restrité a eg
ploragzo comercial através da realizagao de empre
endimentos e iﬂqorporagﬁes“imobili&rias'dOS““ imd

. wveis de sua propriedade,

-e) Atividades

- incorporagao S

wf:f_COnstrugao

: corretagem

R X T

~ administrac¢dc de imbveis e bens

lpﬁdjetos

conércio de material de comstrugloc - wieiior L

i fiTComposigéd da Spciedéde
- s/informagaoc

.

g) Origem
Atuagido na incorporagdc e na construgdo; a atividade — de

construgdo parece, a principio, ter sido apenas paxa

I1.271 -
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“ = mediacioc na compra, venda, permuta e locagio de im@veis.
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obras de incorporagao prdpria e, mais tarde, se expandido
para construgdo sob contrato. 'A empresa vem  liderando,
desde 1979, a lista de maiores no setor de edificagoes em

Fondagen realizads BRUAINGRES pela Revista DIRIGINIE CONSTRUTOR.

Parte de seu faturamento bruto provém da atividadée de  in:
7 ] .

corporacao. Na primeira entrevista, em 1985, a empresa
declarou ser fundamentalmente uma construtora, sendoc . a

atividade de incorporacao secundiria,

Em 1987 jd disse ter sempre sido” incorporadora, sendo a

fung&o de construgle predominante "num certo periodo:"

- Hoje a- incorporagdo j& supera a-atividade de construcio,

embora. essa-atividade esteja localizada  especificamente

na Cidade do Rio de Janeiro: "Somos. incorporadores no Rio

... . construtores no resto do pais,"

2~ INFORMACOES ECONOMICAS

a) Tamanho‘do'capiéél_.? £{_th,,
1979 -  cz$ | 600.012.000,00 | |
1380 - cé$fi.a45.a2a!aaa;ag Crh e R0 G
1981 - Cz§ 1.100.000.000,00 ot 4 aoh oo
1982 -  cz$ 2.300,100.000,00 .. o
1983 =  Cz§ 9.254,520.000,00 i o et nd
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b) Evolugdo do faturamento e patrimdnio (1)

o

84

2.123.430,6. 1.191.164,40 | 1.232.003,80 | 1.020.163,30 .} 960.150,21

754558, 02

7//,// _-79 | .8‘0 ' 81 82 83
-.F

f

P

302.102,57{  312.337,59 345.946,34 | 301.198,17

387.720,6

294,957, 87

- 85

409.084, 4

-290.049,8

' Thouserds
Q3 pomem—

[ { i : R ; b ]

15{3{‘} i:‘.....‘..‘...\:.'....... ...I......<........“.‘;i....‘..‘-.......1...'_‘...............‘..m‘...................‘....'...'...............,....‘.....'....

1978 1080 . 1981 1082

“ . anos

—— Burieg A i~ Beriey B

IPRUR/UFRY (ra) o)

1868 B|84 - 1eRG

{1} Valores corrigidos péra_dez/BS, segundo o IGP - Disp. Tnt.
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0 b) Evolugao do faturamento e patrimonio (1)
‘. 79 g 80 - 81’ Il g2 . 83 ga | 85

I

E. 2.123.430,6 |1.191,164,40 |1.239.803,80 |1.020.169,30 { 969.150,21 |754.558,02 |409.084,4

302.102,57 312.337,58 387.720,6 345.946,34° | 301.198,17 [294,957,80 {290.049,9

s

S N
N

' 71) Valores corrigidos para dez/85 segundo o IGP - Disp. Int.
! : :
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“¢) Evoluglo do niimero de pesscal empregado

79 80 81 g2- | 83 84 85
16.347{ 6.94216.820] 7.119| 6:600] 5.300 | 4.600 |-
i ¥9,4%[-1,8%| +4,4%| -7,3%| -19,7%| ~13,2%

d) Variacdo do wvalor contratado e nimeéro de obras em anda

‘mento ’
79 80 | 81 82 83|.. 84 85
Seonst. 900,000 | 1.050.000 | - |1.100.000 | - | 600.000 |450.000
vccfri): 771..153.000] 926.856.000. — 897484000 - .-'@-78.555.0@ 23.000.000
Nocbras | 28 29 - 39 I
'"a:S/bbra?x:.32;142,I36.2O7, 'ﬁf«j~zé;205;r:n;. = 717,142, ~12;857}

e} Variagao da produgac (comd incorporador) - -

-

(*} 66% em associagdo comAtlantica Boavista

(**) em associacdao com Monteiro Aranha

(2) Valores_éorrigidoé para dez/85. segqundo o-IGP ~ Disp. Int. -

11.275

79 | so- | 81 | 82 83| 84| 85
286 s20 | 1367 13eetV) o bem | o302
119.3820% ]32.376 . [7.888 . [91.26607 ~ ] ‘= (36,160
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N nfid it LA
pessoal { x 1000}
g
“M._HM . /I
o
d -
g -
0 : | | } ! ! 1 H
ekan nen DR 0an 1903 1084 et
&NCs
——— B8erieg A
IEPUR SRR
Froducao Anual - Inc.
%é - unidadas
unidades
2000 - -
L 1 i 1 ; Lt
1878 yieT:le] 1987 @873 - 1865 wE4 . 19B5
o anos
B IBmiﬂé A
HPRUR/UFRY
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2)" Operacoes Realizadas (_cdmo incorporador)

-ano | mes| Bairre [no.anid.|tipols/inid. |s/tipo|s/emp. tam.op. [Cap.ges
‘ ' &0
© 79|dez. [Rio Conp.| 108 | sol " 60..| 6.480
. 88 | S20/ 68 | 5.984|12.464| MG
out. |Grajail 48 | s207 71 3.408 .
o 24 | s30f 90 | 2.160| 5.568| G
Grajal 18 | s20 75 1.350|_1.350| Pequeno MG
286 19.382f .,
80 {4ul. | Tijuca 88 | s20| 81 | 7.128 ’
88 l's3g! - 92 ! 8.096
4 jcodQ) 348 352]15.576] MG
|out. [Maracand | 240 | s20| 70 |16.800{16.800! MG f
) | 420 32.376 MG
(*J 81|set |Lapa 136 | s20| 58 .| 7.888| 7.888] G G
(%) 82{mar. | Barra 126 | sol 60 | 7.560 y
L : 84 | s20{ 78 | 6.552|
| : 6 |cosp| 100 |  600[14.712{ MG
(%] lmar. [Barra 126 [pTo6a | 70560 o 2
| 84 .78 | 6.552 1
| . 6 1100 | - 600/14.712f MG
- f##*), maio|Barra g4 |i"so| I 68 ‘| 5.712 & D
1 - 84 |'s20 o1 | 7.644 [ A
, , 4 cosp| - 142 | . 568{13.924) Mz | .o
(+44) {maio|Barra 84 [i-sof [ 68 [simi2( i o | oer
i : 84 [s20{ i 92| 7,728 A v f oo
. | 4 |eoso| | 142 | ses|14.008f Mo
sét. |Botafogo | 48 | so| . 54 2,502 -
| | 88 | s20/ 70 | 6.160 .
8 lcoso| 90 | 20| 9.472f G
Tijuca 206 1 820 78 116,068 .
68 |'s30| 90 | 6.120{24.438] Mg~ MG
15 |co20| 150 | 2.250f |
1.389 91.266
IT.277
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85 |Ago. |{Barra

Barra

88
88
42
84

g —

302

s20Q1°
820
530
840

110
J10

1120
. 140

9.680
9,680
5,040

111,760
. 136.160

19,360

16.800

MG

(*) Em associagac com Monteiro Aranha

(***} Atlantica 2000

“(**) Em associacio com Atlantica Boavista
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RELACAO PRODUCAO-MERCADO

ST e
' P A

NN
PR
-

NP

R
-
ks
e
i P
i‘-—;-

il
J
1
i
2

.CMMMSEH

ano| Bairro |Zoma |Tipo |N/B/A |N/B/P In/e/a (nase | e | psz
79 |Rio Comp. | ZN sol 100,00 100,! 16,0 7,2 = 4
R s20f 100,0) 4,70 13,6/ 1,1 | = 1>
Grajal ZN 82Q| 12,6 4,8 2,51 0,6 < 2 <
S ] s3q| 70,6/ 14,7 10,1 1,4 > <
|Grajai s20| 4,70 1,8 6,9 0,2 10« <
80 |Tijuca 7N s20! 26,0 2,9| 8,0 1,1 8 < 7 <
s30{ 33,8/ 7,3 30,1 5,3 25, 2>
ccan! 28,60 5,5 28,60 3,6 17 < 17 <
Maracend | 7N s20( . 57,1| 42,7] 21,9 3,0 = 8 >
8L |Lapa (*) s20| 73,1 73,11 73,1] 73,1 3> 3>
82 |Barra(**] | Barra SQi 16,2 9,8, 15,2] 49,8 7> 7>
‘ s20| 19,6] 8,0/ 19,6| 8,0 16> 16>
1 cosp| 21,8/ 21,8] 21,8] 21,8 o9
. |Barra (#+*) | Barra| -so| 10,8 6,5/ 10,8] 6,5 | R
| - s20] 19,6 8,00 19,6/ 8,0 {95 11 >|9> 11 >
: CoS| * 14,6 14,6| 14,6 14,6-|9> 11 >{9> 11 >
. |Botafogo | 78 so| 39,3| 6,30 1300 1,7 | s<| 2
' S20f 14,5( 4,5| .5,7/ 1,5 < 14 <
S cosnl 100, | §7,1| 50,0| 18,2 = . | 1<
o |Tijucan - | oo s20| 20,9 6,9 11,7 ‘2,6 f.. 10.<] 1<
' sag| 20,8] 5,7 19,6/ 4,1 6< &%
Al | CO2Q| - 25,4} . 23,8] - 24,6| 13,8 J14.<) 1408
Eérra;- | Barral S20 Elﬁor'iﬁx;4}2_ lbg;r-:;g’gtnﬁlge= _— &.;f ;
(B ~ s30|0 74,6 28,9 71,4] 28,9 {3> 28%|2x27>
so| 67,2| 33,11 67,2] 20,6 | 143 14>
T1.279
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OPERACGES REALIZADAS {(como construtor)

CASO INCORP. . " LOCAL | DATA CARACTERISTICA | AREA CONST. |-
036 Brascan Bntafogo, 12/79 2 bl. 15 pav. 20,238
104 . " " 03/79 1 bl. 14 pav. 8.960
133 " N YA 2 bl. 13 pav. 15,820
164 CONPEM Jadarecegd - | 10/79 1 bl. 18 pav. T Y,160
365 CONCINCO " - 05/81 2 bl. 18 pav. 13.840
53 CONPEM Riachuelo - |09/81 1 bl. -9 pav. 4.776
558 CONPEM ‘Madureira |'06/81 | 2 bl. 5 pav. 3.400
601 Atl.Roav. Givea | 07/81 1 bl. 11 pav. © 5,984
: Sul AM
756 CONPRM Jacavepsga [ 09/82°-| 2 bl. 5 pav. | -5i504
785, Boa Esp. Flamengo 11/82. 1 '1.bli 18 pav.’ 7,020
810 Sul Am Ipanéma 08/82° | 1bl. 5pav. | " 985
859 - | Atl. Boav. Lagoa 12/82! . 1 bl, -8 pav. U 77.19Y
1979 - 54.718 m?
1981 - 28.000 m? AT
1982 - 20.700 m? '
11.280 .



Caracteristicas dos Mercados

1979 ~

1880 =

. 1982 -

. .1985 -

' . ' v /. . ) .
Rio Comprido - sem concorréncia (100% das unidades) ..

Grajaﬁ - sem concorréncia- - empresa . em 69 lugar, com 6%

da oferta de unidades

Tijuca - concorrencial -~ 12 empresas. atuaram por ano.

J.Fortes em 29 lugar, com 2?,?% da oferta

Maracana - pouca concorré@ncia - 2 empresas  atuaram, sen .

do a J.Fortes em 1¢ lugar.com 57,14% da Ofeg

ta.

Barra -~ concorrencial - 11 empresas atuaram no ano. 1 as

sociag%o Atlantica Boavista/J.Fortes detem (o)
- maior volume de oferta, com 27%.. .

Botafogo - concorrencial ~ 8 empresas atuaram no ano.

J,Fortes em 39 lugar com:14;3% .da oferta... . :

Tijuca = concorrencial - 11 empresas atuaram. J.Fortes . ..

em 19 lugar com 20,4%

Barra - pouca concorréncia - 5 empresas atudram. .-

J.Fortes concentra a oferta .com69%;5% das © unida ovs

des langadas. =

I
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Setor de Construcio

Anq

79

80

81

82

Bairro

Rio Comp.
Grajal

Grajafi
Tiﬁuca
Maracana -
Lapa

Barra

Barra

Barra -

. Rarra-

Botafogo

Tipo

50
520

| S20
s30Q

520

$20
S3Q
CO4Q
S20

S20

80
820
cosQ
s
820

. CO8Q

80

. 820

COSQ

5Q
S52¢

COSQ

.80

1r.282

Erea

60
68
71
90

75

81
92
348

70
58

60
78
1aq
60
78
100
68
91
142
8
92

142

52

RMM
RMA
RMM
RMA
RMM

-

Faixa Renda

:

22855583

¥

_g' 5 E 'g



85

520 ‘ 70

g

&

CoSQ . 90

:

Tijuca 520 . 78

g

530 90

€029 150

z

Barra ' 520 “1la
'53Q 1o

Barra 830 120

S

54Q 140G

4~ EMPRESAS COM QUE O AGENTE TRABALHA

a) Projeto

b)

Claudio Fortes e Roberto Vitar - relagdes familiares
Edison Musa

Luis Paulo Conde

-Pontual Associados

4

L

Financiamento~ apenas uma ~ vez utiliza Recursos Préprios - '

LETRA S.A N L
ITAC

BANERJ

CEF

BRADESCO

11.283
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P

" ¢} Corretagem :

Usualmente feita pela PLANO, empresa subsididria. = Em 2

casos pela Patrimdvel (Casos em associagio)

d} Empresas Associadas;

Atlantica Boavista

Monteiro Aranha

4

5~ PADRAO DE ORGANIZAGAO NA ATIVIDADE DE INCORPORACEOQ" ™™ -

al Planejamento
- Longo prazoc - 10 anos; previsao de lancamento de mais
1000 unidades sd no empreendimentoTAlfabarra,ﬁfora'f-:a?
construgao de 1500 unidades, no mesmo. empreendimento,-

para a Atlantica 2000,
- Utilizaglo de grandes .glebas em lotes:ja urbanizados. =t

- Médio e curto prazo - cartéira'de*térrenos~para“aJ?mang'J

tengado da atividage,

. b} Critérios para a Decisfo $obré’ o-Empireendimento s

B.1) Pré~definig§es T T N Tt

;I— Opcdo por garantia de escala*minima;dOTrfemprEendi'ﬁ

mento, para atender As suas necessidades ao nivel

.. @e construgdo mas também de estrutura administrati- - v

~va de gerenciamento; o ideal seria atingir uma me

Ir.284



ta global (SOO.OOOmZ), com cerca de 20  empreendi
mentos, o que di uma média de 40.0Qbm2 aleka empreeg'

dimento.

- Opgao por reduzir as possibilidades de risco, o -

gue leva a reiteracdo das tendéncias do mercado.
B..2) Acompanhanmento do mercado

~ Pesquisa, mas sem otimizacgao

- Conhecimento das caracterfsticas peculiares de mi

ereo mercadeos: YA firma € carioca e tem gue conhe

cer bem ndo sd a cidade mas a cultura local."

.. B.3) C&lculo de Viabhilidade

~ Cdlculo econBmico tras para frente

-~ Poszibilidades de ganho na. construgdo sdo  avalia’

‘dos também , além do lucro: na ‘incorporagio.

6~ POLITICA IMOBILIAREA 70 70Tl Loiiiilies

« Trabalho com RMM/RMA até'BZ, e a partir dai com Ra °

~ Trabalho com prego mener ‘que-o-prego dobairro.e gzona . gem: i o7

. pre gue trabalha sozinha Kékdéssﬁofparﬁl%lf&barra em 85)--v L

- Concentragao de producgdo © i

- 1976-.1 grande empreendiﬁéhko~lhngado%deuumahvetﬁﬁﬁBarréf*“W“

mares)- 8 prédios 1200 unidades- houve dificuldade  no

escoamento da produgfo sendo as {iltimas unidades - yendi ..

das em 1280, 1 ano apls o fim da obra.

11.285
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- | _ _
- ' . 1282-1985~ langamento em parcelas de 1 grande empreendi
r

mento com previsao de trabalho por mais S.ands {10 "anos . -

no total).
- reiteragao

oL - _ Atua em mercados j& estabilizados— Botafogo, Tijuca, etc:

val para a Barra de novo ("puzada" pela Atlantica Boavista ?)

~

e

7- POLITICA FUNDIARIA

S
e et

3 .+~ BEstoque para consumo mais ou menos inédito. Compra sempre

ga?

terras Jja& urbanizadas, ndo investindo em glebas para espe

rar valorigzagdo.

T

TN

PN W

- Associacdo com proprietfrio da terra

s g

e
O v
o

W,

8~ POLITICA DE PINANCIAMENTO

T S

=~ Trabalha com bancos privados ou-oficiais.sempre. -So faz 1.-

R

{ H - Cd

empreendimento com recursos prépriog.

(-

L

. . 9~ CONCENTRAGAQ ESPACTAL L S £ 7 POV I A

Li .~ Zona norte e Barra- Atua na :zona‘norte‘até 82..uNa zcrise,: -

s volta a atuar em fins de 85 na Barra” (Alfabarra). '

T1.286



10~ CLIENTELA

- s/informagdo ST e ,

11~ PADRAO DE‘ORGANIZA@EO”ENQUANTO CONSTRUTOR

~a) Pessoal empredado— de 6.300 a 7.100 (72/82) , caindo gra

dativamente na crise, até& 4.000 em 85.

Bl Plaznediamento

Organograma

VD\R‘ AD IO \ _ |
AR ‘ T 7"
ey
-] ! Eu?azvtea?.

L \ ' : - e

( { aun_ﬂ_mmimﬂg..m_”

LI
R
S

-, padronizacgdo das orientag¢des:para:.os. engenheiros, e paori.

ra os apontadores

- controle de mé€dia de homens/hora e-consumo de .- -mate .
ceciws o rialds Institucionalizadastpor rotihas: administrativa ronin

ex.--Alfa barra- 5 torres em execugdo- 1 gerente; L ~su . 7

pervisor, 5 engenheiros,

¥1.287
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e,
i
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et
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AT T AT T,
: k s’
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o
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ST

-

e
S

s

o,
Nar

S

l'ﬁ N
;o

R

. za(lil«:)lr s& a parte comercial, pelo "pessoal da- imObilié
ria,"
reunides semanais de planejamento- contato com sib em
preiteiros,
ndo existe uma politica clara de formagao de mao de
obra: "Temos uma liﬁha de carreira (...) funciona  mui -
to no que aconte dentro da obra com o mestre e © enge
. nheiro, ™ )
cbntrole.de-custq
- eveﬁtUais nas sub empreiteiras
- semanis para servigos prdprios. . oo Lo i
¢l Servigos subempreitadas .
o .= "temos, nosso, o0 pessoal de- apoio,: que produzZ’ol nesso i ¢
;; éonqréto, limpa a obra, o resto &, na medidado. possi:: &
- vel, subempreitado“rfesta-afirmagﬁo se coﬁtradEz:com'a%-*“'
- - seguinte: num canteiro com?5“blbcosﬂ*¢omﬁum”totaluf de. il

ras.

h_realizaggo de reuniSes semanais para orientar-o rpiangﬁ?'
jamento de curto prazo e resolver'prqblemas'de superpo

. sigHo de tarefas entre empreiteiros.

- 6rieﬁtag§o geral para subempreitadas; s6 depende  © da -

{(*) Trechos de entrevista

construgao de mdo, de obra- a cargo do gerente

‘compra de materiais-— centralizada - - .

grandes contratag¢des~ nivel de direcao

' nao existe acompanhamento técnico de projeto centrali

flutuagao do mercado- subempreitar o miximo possivel.

I1.288

v

1000; homens, 600 sio de empresa e 400 dJde subempreitel -



- a substituigao da mio de obra prépria por .subempreita

da foi efetuada em um éeterminadO“momeﬂto;-frhto," am

parte, das mudangas tecnolfgicas que produziram  empre

sas especializadas na produgio e:montagem de novos -ma .

teriais (exemplo: formas metdlicas).

d)Organizagac do canteiro e funcionamento da obra dos edifé
cios em construgac em empreendimento Alfabarra
- estado de obra: 3 torres com obhra em andamerntc; uma ter
" minande estrutura, uma em fase de reveétimento, e outra

ainda nas fundacgbes.

I7.289
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. 1~ Projeto - L.Paulo Conde
roo o inclusive projeto de execugdo, . . .
(,._. N -
. .. -projeto estrutural, compatibilizagao.com a arguitetura e -
£ . -
£ instalacgoes
{ . g s fa - ! . . o
- - afora a compatibilizagao, nao se nota nenhuma. preccupagdo . - -
P - maior com racionalizagado, apenas a necessidade de controle
€ - --.de todo o processo, dada pela "planta de execugdo" — " a "
{'-H:‘-.' .
5 ser realizada com detalhe.
> y
£ , .
N . 2= Canteiro
€
73 - nao & uma "obra limpa"
o ' ) -
L - existiu uma central de concreto, uma central de armag@o,-e ...
£ ’
A R . - . o : RO
e hoje existe uma central de produgao de massa para’ revestil
—5 . . -
) -~mento (reboco), qgue &€ bombeado para os andares superiores:. -
o . ‘ o o - - L.
jjv . onronao existe nenhuma preocupagao: colv:redugao e otimizacao ders itk
L : '
£ fluxos.
7y ~~ . . . . o R . Lt FE - "
QJ; o como 08 cantelros sac indiwvidualizados, por:bhlecosiaobrainios.
& | e
{3 funciona como uma cbra tradicionali . v e Tweliodos
& - 1aa@Compraxdo material & centralizadﬁg'feita:nb:*ﬁescritariona; Teed b
i
L . -~ . oA L T N T S T i - o - PR
P central, mas a dindmica & dada’pelos aclmulos de obra = mol:i: . lii
LA .
(e sy ontempo, e.al com fechamentO?deJ?paco%esﬂhdéocbntratagﬁo-”ﬁe:mtﬁx* i
£ ) - . Sy i ; ST
ST o noservigos (elevadores, esguadrias) ouw comprasde materiaisy: onoon
L . ' .
A T T -0 gesso . para rebaixamento: vigerd fundidol noslocal ;. embor
‘J.: . . _ra a central ainda ndo estivesse-instalada, o ouvoiic A
- " 0 armazZenamento de materialibruto& feitoinas: areas’livres 1 Talihe
M .
ot o epems @ O-armazenamento de outros materiais nas garagenst ou-nnogs SLo s
- pavimentos mais baixos j3 executados. -
_______ J ' ' : ’
}

1T.280 .



EQUIPAMENTOS DE TRANSPORTE

.~ griua instalada no prédio - (com reforgo de-estrutura;espgr'uﬁn:W

cial)

~ elevadores (0o do bloco nao estava funcionando)

MAQUINAS E FERRAMENTAS

~ trator

- grua .

- betoneiras (2)

~ misturador de massa

ﬂ_bomﬁa.para langamento de massga -

~ andaime péndurado (baiancim), tipo Millé, alugado

- miquina elétrica para rosqueamento de tubos

ADMINISTRAGAO

1

gia, por bloco
= departamento de pessoal- para cbntratagao_emcontrole“;dos
operfrios -

.= hA um reaproveitamento de guadros no canteirp;o engenhei

“ro «do bloco 5 ja tinha construido mais 2-blocos e feito:

-fundagao de mais outros 2L

~ -seguindo o cronograma geral da obra & feito um quadro. ge

- ral de acompanhamento dos servicos- discriminados por - pa -

vimento e por servicgo.

=& feito na obra um levantamento de. material, conferido.com =~

o levantamento original de planejamentc (feito no escritd =

rio) e a obra encaminha as requisi¢des ao escritdrio para

I1.291

.1 engenheiro mais 1 estagidrio mais 1 apontador mais 1l vi-:

T S T e T
. : .

e
PN T T D M VI

:_ﬁxfﬁfa;f\fﬂﬂ
™,

S

o~

£y ™
ST Y
oy S et

e

AT
L

rm\. ".’Ma"-
"

T
i Pl
LA

Fy

L

E—_—
N

e

et



Eant

S AT Ty

i et

.

dompra de material.

foi apontado um problema para,a-centralizaq£0vtotal“ do v

canteiro— dificuldade de acompanhamento e controle.

Parte-se do principioc gue a obra tem que ser administra

-da com 1 engenheiro por Bloco-e,: logo, toda a - organiza

gdo do canteiro, centralizado, ficaria prejudicagda. .
A possibilidade de um gerenciamento por servigo m@o ¢ &

pensada,

MAOC DE ORBRRA

~'mais de 1.00Q "pedes", vivendo em alojamento no cantel

ro- "pé&ssimas condigbes", segundo o estagifirio;

- uma boa parte dos "peles' veio direto do Nordeste ou de

Minas em caminhOes; para a obra s os "profissionais™ -
P . _

carpinteiros, etc - dormem em casa.

o alojamento &€ um grande barracido, s& constando " como - CC

area de lazer 1 campo de Futebol. Quartbs_COIetivoé=ftr£

liches

tudo. o ‘que & poéssivel & subempreitado, s& nido & qguandoe:

3~ Servigos Preliminares
" — gsondagem
- escavagao - por mdquinas .. . . oy

manualmente, no local das fundagdes do © outro -

bloco (as estacas & estdvam cohcretadas)

IT.292 *
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3
(3

‘ O

- l: g

4~ Fundagoes ‘ o {3
| - - , &
~ estacas FRANKI . (7

{ﬁ

-

‘-._. !

5- Estrutura o
TR . . ' E.ﬁ }

-~ concreto ~ forma em madeirit com escoramento - metalico S

subempreitado — nos andares superiores notou-se  varios.. . o

: : 3
“inchamgntos“, falta de pmumos' em pillares, desniveis na - O

. o o

estrutura concretada - segundo o estagidrio, peia necessida ;i
de de rapidez na execugdo, exigida pelo empreiteiro. -d}

~ sistema estrutural € ainda tradidional, contando apenas com - %y
i 3

vigas de pouca altura e pilares robustos, com grandes Vaos S

: . , ff

N : _ A 0

-~ armagao em ferro dobrado no local o o - : )

+

~ o concreto fol comprado, mas uma parte feita no loecal.:

‘Concreto bombeado para a estrutura - sem utilizac@o de des

moldantes ou aditivos extras,. I R e D

.o . .- . - . . . N ( \

~ controle tecnologico- testes tradicionais de:resistencia:do-: v
concrelto a compressac. S . {0

‘ , : ‘ R

.

.6~ Parede& 7
s

~ alvenaria tijelo ceri@mico 10 x20x20-.tradieional. 7 0. o Ll

- colocagao tradicional - ~oie T s ensiianns SRR (1

- "inacionalidades"- o "quebra-quebra" necessario para passar.
as tubulacdes, depois de paredes: levantadas:l.: «io pavelan. levont

- encanamento de paredes para poder fazér'o embogo bhombeado -~

58 pode ter 2,5cm de espessura. .Casas de vigas mais . gros. ...

sas que a alvenaria

T1.293 T g ()



4: 7~ Esquadrias
_,—\15‘: . N . . k'l - * :
: - portas ~ tradicional -~ madeira . - R
— - janelas'w aluminio (sem aduelas)
-
- 8- Revestimento
...\\2 R N s - . : -~ - ) ’ N L3
: ~ rebogo - aplicagao com maguina de bombeamento - grande rapi
_ ) dez na execugao - uso de massa tradicional ou argamassa es
3 pecial (rebogo pronto} com menor tempo de pega. ' Servigo
;i iniciado de baixo para cima e c¢ima para baixo (se encon
Y tram nos andares centrais) - infcio pela cozinha e banhei
'!(_\ [ f“‘ L) i
A ros para liberar, para a execugao de azulejo que vem atrés
['-"‘.:} . . N . . - ' N
y ©~ ~ Banheiros e cozinhas em azulejo de cor, liso
) | | '
(7 ' . .
° 9~ Pavimentacao
9
{' % - : T,
.. - t&boa corrida na sela
£
P : . — carpete nos quartos
L. .
{3 - piso cerimico na cozinha -
()
(5 10-— Elevadores SR Ry
O
- - 3 ’
L o
o 11~ Instalagoes _ B R S R IR
i
LA . 1= cobre para agua (devido & corrosaoc-e ao nivel de luxo da.
e obra).
L . .
L =~ eggoto pia PVC
o -~ esgoto maguina-de lavar pratos-
) - fora a rosqueadora elétrica, sem grandes novidades

1T.284
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12- Lougas e Aparelhos

- pia de cozinha em acgo e _ - i

Ty ™

- banheiro com revestimento em granito, com . impermeabiliza

gao. em manta de

13- Secleira e Peitoris

- inexistentes

14- Acabamento Exterﬂc

DYDY I YO

- pastilhas de cor .
~.faixas de granito 'Ef

\ -

.

15~ Equipamentos e
: ) : B

.= por bloco, piscina e conjunto de sauna. * Para todo. © con .

T

junto de blocos clube, 3 escolas, comBrcio e pragas, e
: e L
€

16~ Tetos

N
: [ N !
[

- gesso - moldado "in bloco”

OBSERVAGCOES GERAIS

~ Qualidade de execugio e acabamento média ~

+-m=; depoimento do. estagifirio rewvela problemas: de perdarde: g o

terial

~ disciplina de'mdc de obra:! Nao existe controle  rigido -

S
I

em varios pontos viam-se operdrios parados e/ou “voando".

St L L

e
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- Aparentemente o engenheiro e o estagirio ficam mais no
o S lescritbrio, n3o estando sempre presentes no interior  da.
- obra. O controle & entdo feito pelos mestres.. Para.. o
™ , caso das empreiteiras, o controle & feito pelo encarrega:
£ : : ‘do. das empresas, podendo, assim, os engenheiros se omiti
3 '
o “rem da fiscalizaggo direta... A cobranga é feita sobre as
& empreiteiras em funglo dos prazos contratados, A parte.
& - -
fh relativa & forma revelou-se, aparentemente, com uma dina
{3 ‘nica maior.
€
= .= A maquina de hombeamento do: revestimento-determina - . um .-
(. . ’ ritmo ao aplicador, j& gue a bomba fica ligada no térreo,
S : :
. T sendo facil o controle

i . . i .
£ . ~ ) e e ‘ ety
- - A Joac Fortes parece ser uma empresa bastante - tradicio
" | - _
0y nal, com uma resisténcia & inovagOes.
€
<
& -
() 9~ CRITERIOS DE DEFINIGAO DC EMPREENDIMENTO
L -
Oy - a) Caracteristicas Gerais
¢ ' o ,

- - Nome - Alfabarra :
Lo _ :
(- ..... .= Localizagdc - terreno situado.na.Av: Sernambetiba.esqui:
%J - - .na com Av. Alvorada P Sue s T
o L , | | | .
® w5~ -Desecr¥igac - conjunto de torres’ de:22 pavimentos:com. cer 7 "
P ’ 2 - e 2 - . O
Ve W U s oca .de.28.000m” de area construida €:14,000m": de area:priidc
gk,_.f'i I ; 3 : B {
o "oyvadaspor torre. Cada torreivariou entre 1707a 260Qrcunmict o
L . o -
C -dades, de acordo com os tipos definidos .a cada. vez.. ..
e ... =.Incorporagao— Jodo Fortes/Atlantica Boavista~. = Inicial::
' mente, a Jodo Fortes era sbcia minoritdria (42%) téndo
. . : se constituido uma empresa especificamente para a - ges.

IT.206
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O

i?

N . | . ' e O

tac do empreendimento - a’ Atlantica 2000. A partir de -~

_ . : ' {3

1984, foi feita uma partilha dos lotes entre os 2 .gru- £

pos, tendo J.Fortes saldo da sociedade e passando a lan = -7

| B O

¢ar sozinha seus empreendimentos.” 'S

P - Construgao- todas construidas pela J.Fortes {1

- Vendas- A maioria pela Plano,-umagpafte pela Patrimbvel oy

-~ Financiamento= Banerj em 82 e Bradesco em 85- O Brade5“"a“-(i
' - O

co, nesta altura, j& tinha assumido o controle do grupo S
Atlantica Boavista, hoje Bradesce Seguros. -0

' (2

O

b) Dados Preliminares de mercado »
' L : | (.
A Jodo Fortes j& tinha uma experidncia anterior na Bar ¢

ra da Tijuca, com'o conjunto Barramares, que teve difi e

] | . ®
culdades de colocagdo no mercado: “"NOs tivemos uma expe’ “{ﬁ
riéncia muito dura. O Barramares, lancamos todo junto;: - (

8 prédios, 1,200 unidades, N&o havia mercade (...) A
obra durou 3 anos e um ano depois de acabado nés estdva - -

- . . . * . o e e, T
-mos acabando de vender as»un;dades.“_()' oo I

c} Dados Preliminares de -legislagdo

come- . BoArea & um dos. "nlicleos™ do.plano:Lucio Cbéta;qﬂpréVeéfJﬁ?fk;
do=se. a construgao de um conjunto de 24 torres,s . sende o [l

. parte de 22 pavimentos e parte em pré&dios mais. baixkosy @ J*(ﬁ

at€ 5 -andares, pelo limite de altura determinado’ palosir{¥

o . o~ ' - CJ

de aproximacao do Aecroporto de Jacarepagud. {;

. : . SR

A previsao de aproveitamentomédeJISCOOsz-deﬁnﬁfdﬁ por e T
torre. é”

| | | »

(*) Trecho de entrevista. (3
£

~

&’)

11.297 b



d) Dados Preliminares de infra estrutura

- =" exigéncias de construgaoc de 3 escolas, no total’

{{ : - | ~ tratamento prépriO-délesgotos,'tendo sido  desenvolvi
0 do prodesso de tecnologia francesa através de  infra
ii vermelho
(? ei Eétratégia de marketingw'definigﬁo do'produto}
;g - -langamento em etapas: "Af wocé vai seduzindo o prbceg
o - so de valorizagac de um prédio depois do outrd,  no
ii - sentido que vocé€ vai ter um bairro,: uma’ unidade."(w) -
v/
3 - definigao dos tipos ac sabeor da- conjuntura
SE —~ as torres mais préximas 3 orla s3o apart-hotéis..
O |
o)
s | L :
{§ 5- Estratégia de lancamento
O | o .
S 1982 - margo - 2 torres com apartamentosis&laﬁquarﬁb-é*nglaf -
o 2 éuartosf sendo 60%. SQ. ~Total 432 unidades
Ei - maie =~ Z torres com apartamentosisala;quartoiefﬁfsaiﬁ
{?_ - 2.quartos, sendo 50%_para3cada;?*fotﬁr?34¢“ﬁnidadesffﬂ“
iy | _ )
S .. 1984 =~ margo -~ a Atlantica Boavista) tendo*‘assumido ‘o coltro
{; s i___e_-..,_da Atlantica 2,000~langou’ 256 unidades’ sala guarto - i iid
é‘ e T torl;-e - tipo apart~hotel D I IS T PO S P O AP
LS
Goovo o mona estratégia de lancamento dost i3 BlLOcoS: JUNECUE R D R
%  hq_,_ . .- foram definidos como'apar%*hctel}56éﬁ6ﬁtr53”tiporrkf§*hr?.J*f
éf dicional.,
: - 1985 ~ a_JoSo‘Fortes langa.Q-torres;sem”EQOQtof”lftorrEmHCOm
88 sala 2 quartos e 88 sala.quuaitos'e 1 torre com
. ‘ 42 sala 3 guartos e 84 sala 4 guartos.

{(*) Trecho de entrevista.
. 11.298



- pefiniglo do preco (informacdes da Altantica 2.000) -

- 2 Pprocessos:

- 1) Evolutivo- a partir do:balango, estimando-se uma expec - -

. . tativa global de ganho e, a partir dal, determinando os.:. .-

custos gerais (foi o caso em Alfabarra)

- 2) Tradicional- Tr&s para frente margens 85 a 100% “sobre
0 valor do *terreno ou 20% scbre o volume geral de wven

das.

=~ Dados da Clientela

~ sem informagdo

IT.289
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JOARO FORTES (1)

{empresa "A")
1987

. .
.

- Vamos esclérecer algumas coisag sobre o que @ Alfabafra, ja que
vocd colocou. Vou falar um pouco de mercade antes, para situar a
Barra neste mercado. No Rio de Janeiro, a atuagao de forma mais
industrializada, da incorporagao/construgao, & muito dificil a.o-
peragﬁo, porque o Rio de Janeiro hoje nao dispoe de terrenos,'ti*
rando a Barra da Tijuca, e a regido suburbana, o Rio hoje dispde
de muito poucos terremnos. Copacabana, nao ﬁreciso dizer, E : um
"bairro consolidado, que podia estar perfeitamente congelado, ape-
- sar de termos duas obras hoje na Av. Atlantica; Ipanema e Leblon,

gue sao dois bairros construidos, que teém uma casa ou outra, com

~limitacoes hoje bastante claras, principalmente. Leblon. estd .. com .t

uma legislagao bastante recente e hoje nao tem sentido derrubar

‘um prédio para fazer outro. $Se bem que dérrubamos um predio para

. fazer outro, ma Delfim Moreira.

P ~ Nao tem sentido?

R - £, a partir das reivindicagoes que surgiram de altura de prée-.

idios, num, caso ou noutro pode.ser-viavel a demoligao de.peque.v. .

. -mos predios  existentes para construir novos. Sempre . -existe

tvoesta-possibilidade na drea mais- nobre que. & a.prala, -ou: nmas. oo
_ ruas comerciais, Ataulfo de Paiva, Visconde de Piraja. -Mas a. .7

- nivel de .conmstrucao de area-nao’dd muita. difeérenca. Evideénte.! .7y

. ou. entao hd uma demanda de:poriexemplo; - sala.comercial-em Leric,

"blon e Ipanema, entao esse tipo de substituigao de vocagao-po

de existir ainda. T e Lateiay aninmT

P - E compensa? : o L

- R = Compensa was. tem que ver gue-asrlegislagoes estao bastante-1li *u-('y
mitativas;: e nao tem porque.nzo. ser muito, nao. Mas ha.deman. .

da para -adequar melhor certo. tipd de equipamento urbano’; nes- -

tes bairres. Por exemplo, o Leblon, assim como Ipanema, pre-~

cisam de .mais salas comerciais, tem uma demanda forte. E na

beira-da praia tem ainda vocag¢ao turistica que pode ser mais’

desenvolvida. Sao bairros que tém poucos terrenos, ve-se  as .

Ir.301
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s
AN _ ‘ poucas casas due restam e a substituicao € casuval, de voca-

h ééo, ou comercial, ou turistica. Estou falando de TIpancma
" K e Leblon, mas posso fdlar de Flamengo, Botafogo que £ém uma
{}" . " legialagao restritiva, mas ai ja &, até mais pof um aspecto
i) de densidade urbana, como pnéblemas de tramsito, © escoamen

~ _ L
5; to de Botafogo. Flamengo esta praticamente todo construido;
&: tijuca, Grajali, tém pouca coisa. Fazendo um paralelo = com
Sﬁ ' .850 Paulo, por exemplo, Quélquer bairro em Sao Paulc tem on
k; de constrﬁir. meprar um terrenoc, uma c&sa ou construir.
;i Bairro melhor, vai pagar mais caro, o I;aibimﬁi, & um bair-
L o . - "
3 . ro badalado, mas se voce quiser ser incerporador la, vai e
{ﬁ compra um. terrero. No Rio nzo & tao simples como nestes
é}. o o bairros que citei de atuagao da classe média, porque em pri
€ meiro lugar, tem pouco terreno e quando tem & uma guerra pa
€3 . ra’'cOmprar um terreno. '
{?' . P - Fm todo caso, quando voce tem uma substituicao de prédioc se
0 . torna muito mais dificil.
& - : SRR a :
3 R .- ATl & muito mais' complicado. Temn regloes suburbanas queé tem _
€3 : demanda e sao bem dependentes de financiamento onde tem ter .
£y - S reno. No-Méier tem-terreno,-por:exemplo, mas e uma- . faixa <. ...
e 'de renda. muito dependente de financiamento, com Uma“SGﬁSibiﬂiﬁﬁwT;
- ~11dade muito grande ao aumento real .da- renda dessa. falxa dei o
{3 o f”f*ﬂrepente ¢ai 2, 3%, ja £1caed1f1c1lnparar-uma.prestagao;aw;é RS A
5 . ' um mercado muito sensivel aos ganhos ou perdas de .. renda:-
(J-+ - “roixeal. OThando para o Rio-de Janéiro sobra a Barra «da Tijurr: 4o
I . . “.:'¢a e a‘Barra tem que atender: a. esta demanda, o Rio v -estd: i vo
?j“f'-r 5t¢"?3“ErESbeﬁdﬁthem 08 imigrantes.: :Oiimigrante .tem tanto.o norm:: £
2} , .+ destino que ven trabalhar. aqui,.com o aumento de favelas, &
£ R . .
o 00 i -7 Le'ndo tem opgao, nao ha nenhum programa. de governo. com re=: . ..l
Py : :
&?.-m-n..u.ﬁﬁﬁlagaouésﬁfévelas, e tem a:dmigragaoc:dai.classe: médiaiei o pro. . <u i
o :Wu_,supriofcreﬁpimento.da populmgﬁo deunmimodOUgEIaﬂ,;aLnikelxqdﬁm,muﬂm.
?t ‘volume. - A Barra da Tijuca 5e torna um potencial enorme pox

{PV?ﬂfﬁi‘defé“dé*bngo e e .onde tém terreno,; uma infraestrutura : de. .. i

L . L _ .
. servigo 'a"de transporte comega a se. expandir mas e limlta--

L - .

3 ‘da, comega a ter supermercados, shopping, lazer tem bastan-

_ té,'pbr”causa da prata. Mas de transportes, tem vias que @8-ty

tao ficando saturadas e a nivel de transporte de massa esta

precario mas & a opgao que se tem. Bom ou ruim, tem um pla

1X.302
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no e isso & muito bom. O plauncjamento de Lu<cio Costa ... a {;
parte plana parece que passou do ponto, o lote minimo & de {ﬁ

2 . : _ . N

1.000m™, a maior parte. Um exemplo engragado desta vertica -
lidade da Barra, que ¢ bonito, interessante, & que na hora - '

em gue fizemos um projete que esbarrou néd cone do aeroporto o

de Jacarepagu&, que ficol baixinlo por causa do come, todo .. 7

mundo gostou, porque & balixinheo, o Mandala. A teoria e boa, S

- & interessante, mas as pessoas tambem gostam de predios bai - ()
XOS. )
- e . i . " {]
Wos somos hojJe unma das maiores empresas do pais e Lemos um o

, . _ . -

Q‘ e

) ~ 2 :
volume de operagoes na ordem de 800.000,°900.000m” em execu
¢ao ao mesmo Lempo, por anc. Se eu tivesse que fazer este

volume de obras, que, para comegar, e metade no Ric e meta-

£

-. de fora do Rio, porque somos ‘incorporadores e construtores.

o

s . ; s 2
- Como 1ncorporadores, temos mais ou menos, deste 900 mil um™,

. 2 . ~- _ -
temos uns 350 mil m°. de incoxporagac. £ um ntmero exagera-

.40 para incorporagao, especialmente porgue esta tudo no
-Rio. Hoje somos incorporadores no Rio e construtores no
Brasil inteiro. A& firma @ carioca e tem que se conhecer

.- bem,.n5o_s5 a cidade mas a.bultura.ldcal. Por exemplo, pau
;;Listé=quefcbega-aquiy.01h3@a.85aﬁ01emenges;olha o Largo dos
Leces e.acha tudo igual, mas quem.& carioca sabe que  nao
s&a%igga%s. 0 outro lado da'rua“nao e bom, etc... Evidente - -
-fquﬁﬂmeﬁﬁﬂ que estoud exagerando:hmtpoﬁco,:se:eu'trouxef uma . es5—;
;;tnuturaupsando um pessocal de Sae Paulo, para‘estudér a-. es-
trutura de Sao Paule, ne fim .de 2 anos estou. incorporando e . .-
" conhecendo a problematica dimobitidria. . Mas mao ha mnada co-r--

me ser da terra.

P - Esses 800 mil & uma meta de. vOcas? o0 . L anny oo i

o . . . . N - - o : 2 - - .
R - Nao,: ja :chegamos a bem maisy. ate.de. 1.300 mil m-... Nos. -Le-

: : : . . 2 .
-1 1 M08 ccomecentradeo em:obra umasfaixaisde 25 a30:mil mTy des obyai

o que :garante uma certa-escala de .canteiroe e dissc.-so .o para v

uws-gdanhumaiidéia;‘se:tivesa@heSQ-yvd&uhe.emwlpaﬁgmayfd&da*pmeﬁ;

aw . 2 . .o . L . . s . . - .
cdioteria 2,000 mT, terial que estar construindo em toda Ipa

nema., Ha necessidade de ter um volume para se trabalhar emn

. escala, nzo 50 de canteiro,ate.arpropria: estrutura, da . em=: o g

presa, uma.coisa & voceé coordenar 20 empreendimentos ao mes S
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mo tempo, o gue @ jA um exagero, outra e voce se tiver que
dobrar, dobrar numa estrutura de acompanhamento., A ativi-
dadé imobiliaria & muito axtesanal, no sentido que os .as-
suntos com 08 guals deve-se:preocupar, sﬁqﬁvariad035nﬁo $0 -
no conhecimento técnico como no'aspecto'operacional e de a
tendimento ao publico. que. .voce. vai. fazer,..Entao. hi uma de
dicagao, & preciso ter atencoes como o tipo de maganeta
que se vai colocar, ou & gente da o detalhe de cada - tipo
de maganeta gque as pessoas terao. que- tocar quando.. COMPYAYL
o apartamento, - Eu del uma nogao dessa concentragao. - Ba-
seado nessa concentragao, temoé gque cada-torre ﬁa Barra
tem mais ou menos.a escala de 25 a 30 mil mzfgé-uma ‘ordem
de grandeza bastante adequada. FEste & um dos motivos pe-

los quals & gente ate gosta de fazer as torres. - Afora ou-

“.ros problemas de terra pnrquewaindaatemuéreasagranﬂesvn39v~-““ﬂﬂ

maos de pouces que ainda nao comegaram a desmembrar e sol-

..tar. Um exemplo & o Micio Athayde que agora comegou a ven

' g€5ta produzindo em cima, j& ha alguns anos, desde 76 guan+ . -

.. der seus lotes. 0s ultimos langamentos ja foram frutos.de

Uma fase do Mlcio Athayde em que ele vendeu varios lotes.

<. Leve a ENCOL, a Santa Isabél, a Rldpiado,:querlangaram ¢ e

;i varios lotes de ‘uma mesma "‘area que estava todo: estoicado v na .n oLy .

mao de Micio Athayde, no centro da Barra. — E- tem outrasc a~:

roorleas ymas maos da CarvalhooHosken, ‘de outros- proprietdrios

Cique para n6s nao vale ei tar, pelo mercado. = A: BRSTA-¢ em; mas

o -langou Nova Ipanema, qier dizer, ela éstd operando,  ao:

Tracho'que seja uma produgaoc de simples: estoquesi: Basicamen= i

s@mheiro rentra numa terra dessas; estamos interessados::

“artao gonstruindo num - limite:superior:.a sua:tradicgao: de ope~

s te, estes sao os grandes. ATl wvocEs perguntam:’ Joao Fortes -

s octem muita .terra na Barra? Temos' maswna hora: guer nossosmadim -

~yolta, @ esta mossa atividade,. gquer:dizersspelol perditl, dar
eempresay que “trabatha com welume, maior,: .qQuando uma vdestas: uic: -

-empresas que citei ha pouceo,: estao. fazendo. uma ‘torre, -es-—-

‘ragao. “‘Para mods, fazer uma torre & nosso limite minimo,en

..tao, até ter uma sequéencia, & uma coisa interessante, uma
~gequencia dentro do proprio: loteamento. . ALl voce- wai condu-. . -

-zindé o processo de valorizagao de um prédio, depois do.ou

tro, no sentidec de que voce vai ter um bairro, uma unida-
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de,_entﬁo isso aconteccu no Aiphhbérra. Estes projetos que O
sao chamados de Condominies da Barra, tem uma sequencia, 0
ser desenvolvida. ©Na verdade .a gente tem &, 5 torres num {}
condominio deétés, mas todas que tivemos, nOS nunca para-. {f
mos de tocar, nao sentamos em cima, todes nds fomos fazen- s
do na capaﬁidade'que tinhames. de operar, a nivel do merca- ?2
do responder. O mercado responde se voce langar mil unida ;;

7 des de uma vez. Nos tivemos uma experiencia muito dura. ;;
Barramares lancamos todo junto, 8 preédios, 1.200 unidades. %&
‘Nao havia mercédo, eu tinha 400 apartamentos de dols gquar- Yy
tes, 1o mesmo.loqal,lngo tenho 400 pessoas querendo com- {i
prar 2 gquartos, naQUéla rua, naquele local. Pode até ter 'S
gente querendo 2 quartos, mas nao exatamente naquele lo~- ("
cal. E muita oferta localizada, - (
P — Quantas unidades tem o Barramares? i;
-

R - Em torno de 1.200.. Isso foi numa época de grandes empreen
dimentos, 1976. Nois vendemos, pumprimos uma curva de ven-—
. das adeguada com nuito ‘esforge, ‘muita preocﬁpaggo} A obra
durou .tres anos e um ano depois de acabada n0s estavamos a
cabando.de vender: as unidadesi..:Mas foi uma fase excepclo-

nal do pais, de 76:a.80. " :5era que teremos outra igual? E

HﬂUMEﬁﬁ&&e'tambem em;queian%anra;tinhaﬂuma aériEvdeuﬂlang&:inmw

e MEWEos: Com um volume. grandeide vendas; uma fase de’' Brasil-:d o,

i

grandesn Evidentemente temos que 1T passo a passo NUM CON—L3
.. dominio para poder ‘fazer a coisa funcionar bem e inclusive’ :

';hgarﬂJaté:vocE:fazer.algo;meﬂhp@hh'nivhlfdébqualidaﬁeglcque.wﬂﬂ

~.. ache quere uma coisa que a’igente: aprendeu: também; -a :gente. ™
i aprende.muito. A experiéncia vivida no Alphabarra:fodi .umins
apes s . Erutocolhido. Mandala, ifruto wcolhido. e ‘agerai ., compramos:i o '«

catiimoionkTa ATiea que terd.elncoitorres::tambem e’ estamos comegan iy

2do, a .aprovar projetos.. . :Um. emparicendimento. como esme,“rpfdewifnﬁi
rtay oCcLlnCO EOYYes num condomfnibuwo“ﬁrazmz&wdez~anos:ﬁﬂra; HSEIJfﬁ‘%{
:ww:hcwdesenmolvido;-“PorquejseﬂtemﬂquePaprovarforprojeto%vnestﬂmﬂ_r;v“;

~-dar bemy- langar o primeird, ate mercado, ateé  financiamen— - ¢y

to, fazer um canteiro wmais calmamente, faéer uma torre a- %
trés:&Efoutra,~quer:dizéﬁﬁﬁﬁadﬁforg&ruuma.demandardéﬁimEOrrn-~ <y
de-obra exagerada, cfiar-um"suﬁercanteito. : o R ]
~ . , .o (0
Entao a colsa funclona assim. é‘
' LA

s
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' P - Voce tem tambem que controlar a obra?

o R - Muitos problemas, nao? Porque uma cbra nd Barramares com
‘ 1.200 unidades, voceé val telf'la, voce passa a ter mil ou~
4 tros problemas, judiciais, de custo, etc... T
;ﬂ A curva funciona muito bem mo custo direto.: Tem dois-dui
?f tos: um & da porta do canteiro para_dentro.'~Essa curva &
{é _ .. decrescente a medida que woce sai de um OU dois wmil me~:
™ o “tros quadrados, ela cal ate voce atingir a ordemn de  dez N
. mil meﬁros quadrédos. Mas a partir de dez mil metros qua
(" . .‘drados,lo custo fica igual por metro. quadrado.  Nao I'.hE
Oy ' mais economia de escala.
'
- : P - ...
£ _ . .
R .. R - Fu acho que este metodo de racionalizacgao, woce: trabalha
o - :. o+ - com ele na medida em que voce comegaa ter mais: mao~de-o--.
€3 o . bra. Na hora em que se tem uma maior mac-de-obra, procu—
€ ' . ra-se racionalizar. Entao nao ha razao nenhuma em come-
{5 -:znweu::gaf-a extrapolar, a pensarJqp:marketingg-a pensarAeﬁ~mmép;x;m;wa
{3 , . quinas, equipamentos pafaIPOder aumentar sua produtivida- e
y ’ de., ' A construgao a nivel:do que. .a.gente. executa:é artesa
(> io.r .. iional,..voce pode ter algumasaprétictha;nivel desdnstalagadyne = e
O e snvde tentar racionalizar na'medida.em que se! tem contabili-
- <o i dade, ver as medidas de uma“parede hidréulica,ualgum&wcoi¢r Dy
?3-- L. ot csa assim, o tijole terd que serima mao,,sejarele de- con-i
é} oo cereto,. barro, vail ter'queaseremEOrde—obra;‘;Vocﬁ;vai;;reiar:;*w;x
%f Lo Twestir com uma maguina, precisa ter quem. conduza arﬁﬁquiwww; Clretin
%i G wonoqa e Voee pode-ﬁartir'parﬂntapemEFemeezrdeatacpsmgueamaia-wm.aaz
?f fw?xhdar?mﬁito menos trabalho, mas‘acho .que acaba sendo - muiton: o
E: r}gweuuzm&ispespecificagzc.':Mas@nébnémspmehtévag;racibnaliZQQEOghp;u#ﬁ &
Ci vecatctem tambom a-questdo do pré-fabricado... Na-verdader&- ‘umai.sic.
{; continha que se faz. e e s ]
(. fiiiiciComo exemplo, em 1971, 1972, em terfios de financiamentoga~ v s &
. - . vﬁdrrensﬁbstituiu tantos serventes;- guanto custa”o:aiugue&a?:qu;.

L " ' de uma torre durante o periodo da obra? . Quanto cu;fa@, o
i servente? A1 depois passou, eu me’ IEmbrpnquefem;Ja, q2 d-
L{ B - - grua era um equipamento sofisticadissimo., Era rara a o-—

| ~bra ‘que colocava uma'gruéhs-Mds~tambEﬁ=eu fazia a. conta,:



uma grua substitul quantos serventes? Hojer todas as obras
‘tem gruas. 0 que quevo dizer . & que a partir do momento que
a mao-de~obra vai ganhando um valor, val agregando um va-

lor real maior, os equipamentos vao ficando mais -vidveis,

entac naturalmentce que se faz o0s revestimentos hoje . com

'a-maquina de revestir, mas me lembro gque até 75 naoc entra- -

"va -uma maquina dessa na obra porque nao era viavel. Como
nao-era viavel comprar concreto pronto, come havia.  muito

L

ma- sdituagao em se fazer um canteiro maior. Hoje -pratica-
mente todas as obras usam o concreto pronto, cowpra das
'empfesas 6 concreto pronte. . Estou daﬁdp,um exemplo de que
as .coisas vao eveluindo. Se.hojé voceé visita uma obra nos
EUA ela @ quase toda mopntada, nao & construida, & montads
no canteiro, talvez a gente chegue 13, porque isso vai di-
zexr que -2 mao-de-obra foil agregando o valdr real e foi re-:
visando os equipamentos. As duas coisas acontecem, a mao-
de-obra val égregando o valor real e o equipamento wvai evo

luindo, sendo industrializado e também cai de custo. En-

:ﬂtaqléwum‘processo de estudar bSueqmipamentosg Ouprﬁﬂfabriwwpif;

cado utiliza muitos equipamentos, e & uma coisa cara. Eu

me, lembro que ainda nao tinha entrado na faculdade mas sem

o

~-pre ful curioso do 'setor e eu ful visitar umas ebras  “de i i(7

pré~moldado que tivemos, Hraviiolnoo

iAvprimeira que usou ‘o presmoldado . foi em Iraja,: tudo pre =

-y moldado, um espetaculo, vocé.via as wsinas, o cara’ "metia -

-~-fogo, -concreto, sensacional;:quebrou:todor-o desemprego maw™:

. quelm epoca. Nessa épocafoisgue se- dew: o iniciosdos BNH.»

perar em conjuntos, entac tinha'o pre—~fabricadoi:v

i Vinha

gente com.tecnologla franecesa,. owtrar holandesals tEstas, em="7 ¢

. presas . .mao puderam suportar:porgue’ nao! tinham. mem continui,

~dade de trabalho, para poder tm dis baratear o’ custo: wEni by
tao.estava muito cedo parataguilc’a mivel de’lmnaorde~obraiie . o

. MO0sso..custo de equipamentios aqui. : EsSes:dez,: guinzeé -anos

-~ teve uma evolugao muito grande-em tarmos de equipamentos.-
A racionalizagao existe o tempo todo, estd sempre  havendo
~uma-racionalizagcao na conmstrugao, seja o kit da instalagao

o

“ou a maneira de fazer uma forma,.. -
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p - Com o aparecimento de alguns materiais, VQCE vali racionali-
zando. ' ‘ '
- R - E mesmo na maneifa de’ organizar o canteiro, etec. WNao ~ sei-
5 SR se dei um sentido de que a colsa e mais ou'menos ‘paulatina
{ e vai acontecendo, o .
~ P ~ Voc& racionaliza tua mao de obra, mas o processo & basica-
5g - mente arteéanal.
S © R~ Eu queria. contar um pouco essa visao evolutiva, acho que &
‘f . extremamente importante, a evoluégo respoﬁde ‘a uma pdrggo
(3 "de quesitos, Pofque usar um método e outrc nao. Vamos che~
£ ) gar 15, quer dizer, de repente a gente comega a produzir
{F mais égo é comaga a usar, Eu visitei algumas obras na
i; Espanha e me lembro que. todos os pllares usavam. a¢o. com.pexr-
:_'_:'7 f:Ll direto. .
ié‘ . H& uns 3,4 anos atris a gente fez uma planta em relagao a
;g _ 'f ’  substituir a estrutura de concreto Lrad1c10na1 por uma es-~
g¥ ) 'trutura metal:ca e era quase um louco.
J . :
€3 . R'—'Hoje ja se torna um‘ﬁouco mais viadvel, volta e meia a gente
{3 . . ... .consegue fazer a fundagdo em perfil, & uma coisa que-comega’
{3 ﬁ;; ”-:-a4¢w& acontecer, nio tem ainda uma estrutura. 1ﬁeEspanh&ﬂj5%esquaw4w
(. . t3 usando atguma coisa de ago, a gente.tem-m§o~dé~obraabafﬁ-“
& ' ta, temos madeira para usar. S _ -
O o |
O P - ... ’
Q}:,_ ..~ R = Eu construo habitacao, onde tem*mercadbyibnde-tem~locai“Pa"iﬁJ“%}
.y T ra_fdzer;ﬁabitagao,mjéuéi”barraﬂg:Foi.b'quEfeujquiz“f sdizersd o
L . ime :quando disse que a opcdo B iss0.' i Nic vod tomar:decisdes em e
%?: L .funcao do. que eu fago,'e s1m, do mercado, quem. manda B o. .-,
{9- .- mercado... Eu entendo .& de habitagao,. de espacgos utrbanoyliowar-:., ¢
i oo mos odizer, assim.  Vou fazer: um: sh0pp1ng ondestem: tmercadOf T

- {» nao porque eu sei . .fazer um.shopping.-:Seriaimais ﬁici&auwﬁu»;j-ﬁcr

.entendo ¢ de comprador de imbvel,’ quen compra;: porqueler on=ii o e

o oibs sosde compra. Mas vamos supor queresté matodosde . fazer stddoled:

;f nao éxié;isse mais, eu-teria que mudar o meu knoéw~how . de "

: -produgab porque o gque entendo & mesmo de mercado. O merca-~

h .;ﬂvg,a~zdoﬂda-Vfia da Penha EU'tambémfentend05_querﬂdizerfwhuh-wvourAn;:gf
: 13 COTCOTYRY CO®’ 0§ construtores do Francxsco Xavier Imo-
-veis?  Nao e 1ssoy E um mercado muito... 0O que acontece, a
.liﬁs,.muito eﬁgragado, houve uma reuniao de conselho ﬁossoz
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»o o para desenvolver um empreendimento, a gente pode-ateér wdarc;

crciipove wome, chamay de um nome~usado_na*velhaﬁrepﬁbii@a.uMasn

nx:aguilo era genteavgndend0¢;erpenos“e&outrbsvconsxrugap@;Egr

O

-

(3

um dos conselheiros perguntou porque a gentu nao construla fﬁ
mais na Penha, o Francisce Yavier Tmoveis, constrdi tanto (ﬁ
1&... Had um tipo de produgao de imdveis muito tipica do su. <y
bUrbio porque nao tem uma-caracteristica Eﬁo profissional . .y
nesse entendimento de mercado, hessa prédugﬁo, leva mais )
‘para nossas origens portuguesas, no sentido de patrimonio -~ {3
"cultural. O cara da padaria que ganhou um dinheiro, quer- (3
logo construir um edificiozinho. -Ele constroi um edificio Cx
de trés, dois andares, numa maneira bem mais artesanal, eu €
,nao tenho nem condicoes de concorrer com 05 custos: dele, 3
nem sempre tem todo mundo fichado, & uma, forma bem artesa- -ﬁﬁ
nal, mas eu tenho todos os impostos, tenho todo munde - 5;
chado, nzo tenho o mesmo custo que ele, ta 'certo? Eu tenho L
o volume, tenho que eonstruir muito predio para poder dis-. ji
putar.este mercado. AtuO&neste'mercado;eJatuei:umbastanterry;}%
quando fizemos projetos de cooperativa, mas al... o merca- ;é
»

~do imobiliario tem duas pontas basicas; tem que ter produ- »
¢ao de imdvel subsidiado, porque quem ganha 3,4 salarios f%

- minimos-nao consegue morar, e Lem o mercado livre-e « tem -y

_que haver entre o0s dois, onde para o subsidio e onde come-
;-g&>bcmemcad0 livre, - Isso-tem gue- existir,-alguns progyas .
‘mast quer sejam intermediérios, que. faga ésta-mudanga do mer
cado: subsidiado para o mercadocslivre: ecos. programassde.corTe:

v operativa & a melhor filosofia, ja que pessoas: seosejuntam’

dlay s porque multa gente.nﬁdmentendeu 0:processoy achavarques:

=:de,de&aageﬁte,situandotbemnondeoeies:queriamnmorara.dﬁﬂepghaw-q

ra fazer muitos projetos interessantes.- Como:eus .- atuava i

junto:de cooperativas, fazia:pesquisas nas regloesiyer ftudouiscns
mais; entac havia todo um... posso citar projetos de coope-

rativas que foram viaveis e.atendia ao mercado intermedia-

rio. ~Tem um mercado subsidiado, outro que se tem que.ope~..., .

rar quase a prego de custo e tem um outro livre. Essa col

IT.308

havia-uma filosofia muitoiinteressante;:gfie:- fodl  distorecizsaniuhy

. de-cooperativados, estabelecendo. suairenda, suasestabididasua.

copomo: participeil de alguns projetos.que: comecakam:peloc ;i grupos o Lk
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sa tem que ir passando de forma nao tEo.eﬁtagnada e tem
o que acontecer. Porque voce -sabe que tem um mercado subsi
o : o diado e outro-livre, mas como se passa de um para o ou-
Yy . tro? Tem gque haver uma escala e para fazer projeto a pre
¢ : : ¢o de custo que seja um custo accessivel, tem que. - haver °
{0 : instrumentos. Entao nos hoje estamos com tudo desmonta-
A , 4o, nao ha mais instrumentos. O BNH teve §eus motivos pa-
£ _ : ra acabar e para manter suas atividades,
( ' _ .
%\ P - No suburbio nao & um prejuizo para voces, operar a prego
L ‘ ) ? ) .
) de custo?
I R - S0 e, mas repara bem...
{3 - - :
- P - Voce estava falando que nao dava para concorrer com O por
- L
£ -
- tugues
L . .
£ ‘R ~ A1 nao, ai eu tenho que fazer uma escala para compensar a
{3 “ . maneira como ele opera.
sf P - E um problema de mercado?:
L2 ‘ . . _
oy . .. R =~ Mas al tem mercado.-
p— .
™ - - .
- o P .- E por que voce nao faz? = ... . .x
- : : .o P
o - R'= Eu quero fazer, mas os instrumentos para fazer hoéje.e que.
(. - , - . o - I
o nac ha mais. A nivel de atuar diretamente no mercado e..
L .
3 ' ~mukrto arriscadoe. Arriscado pela sensibilidade de - renda
B . i
(3 - desta faixa da populagao, quer dizer, uma perda real - dé: -
4 - . .
(> .=-salario, o pessoal larga a operagao mo meio e lsso a-ex- =
{3 .1z -periencis que mos tivemos»e temos  muita histdria-para con:
e ‘tar. . E como se fossem grandes planos de condominio - queiinw.s
(3 . “w, o.-se faz, o programa de cooperativa que: existia, ouiyo. podes
L Do opon:dar o mome que quizer, nalverdadese -juntar um momternides o
9 e -pessoas interessadas em ter:-.um imovel e prego de custey e
«/. - ... i ur--havia um processo de catalizar este grupo. Querialimorars:.
‘onpemnaguele lugar, entao. Voce: .conhece: o plano condominiofsh e,
seoc-ynocgente faz muito em.zona sul,..cinco pessoas. se juntam, fa-:o
zer a obra. © que e isso? Cinco pessoas -com o mesmo in-
= : teresse resolveram comprar um imovel. $0 que fazemos em - .
s . www . ...-nivel.de cooperativa porque naoc se podia fazer em 50 uni-:.
« - - dadesy, tinha que ser wmaior porque tinha que ter pelo. me--
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nes uma escala e ai se tinha que ter os instrumentoes para o
' L

reunir esse pessoal, fazer assembléia para se votar o T O-

o

jeto, tudo mais, para ter o prego de custo; Mercado 1i- )

vré e multo arriscado. Estes projetos qhé‘estamos falando ;{

de tipo . Francisco Xavieri;m6veis, nao sac exatamente este . - ;é

‘mercado, eles poem uma fachadinha de miArmore, uma cultura f}

bem propria, muito ladrilho, etec. 'S

P ~ E arriscado por que? &

. B

R - § arriscado o mercado livre por sexr muito sensivel e de vo éé

lume muito alto. Voceé ter custos, tem gué ter volume alto, 5?

tem economia de escala. FE um mercado muito sensivel, pela ?i

renda, todo mundo. Nao tem poupanga. O financiamento & {f

fundamental. Nao foi reabilitado nenhum programa paré se 4

voltar a produzir imdveis nestas faixas. O pais estda para 3

do. ' {3

P ~ Vocd poderia falar um pouco do Alfabarra? ;E

. k5 .,-}

R - E um-projeto em que estamos engajados ~desde praticamente ("

. ha 10 anos atras, quando cdﬁegamos. “Abriu-se uma .empresa 3
queﬂera dona de todo o terremo e nos tiﬁhamos_um .percen~

‘tual de 'agoes e minoritdrios. Comecamos a desenvolver o
-cprojetdmna.época-déwcdmegaralﬁivi&imbsyﬂao?invESWdE*setm¢sﬁﬁma
caig0elos cnuma 55-empresa,.d&daﬁumzﬁicou#dono?&eftantdhfeﬁlo%nxam:f

tes. . Mo caso era a Atlantica Boavista, AtlaAntica 'Seguros,  -:¢
ok MAS erasuma empresa:subsidiéria;'hUje~€:do‘BrﬂdESbbh?riE;drﬂa
Jruma empresa naidual tinhamos um certe numero. deicotas .. :Mas: o o
-entaoficamos s6cios, -nos-dividimos:-e comegamos com a-urba -
~mizagaow FEles lancaram os -primeiros predios, a area um, oo -

duveque sflcou. pronto s primeiroi; . Nos «construimos e demos todo 0 vl

vitkmow~how imobiliirio. Eles tiveram sucesso de vendas,: nosiw iy

.comstritimos. Do.outro ladoy: temn tambem proiecdessic Nos . §a
“langamos seis torres. Noisusomos donos da terra, .incorpora . :

3, .

dores.

2 P g - L3 .
P — E estes empreendilmentos, eles tfem as mesmas - caracteristi- iy

cas do Alfabarra? - . - ' : ' ' . L

R - 0 Alfabarra & tudo, tanto a area da Atlantica, quanto a a- ~ °°

rea-Z. 0 projeto todo & do Conde. O arquiteto & 0 mesmo,

s
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#ihall.dez anos. Com uma continuagao-dos nossos:.trabalhosy mao : .o

P - Quantas unidades?

R - ﬁnidades eu nao sei quanto vao somar, o que esta definido
e ATE,-desde 0 inicio do planc Lucic Costa; nad&-fdi-alte -
rado....0 projeto todo tém 12 torres, 11 pqédios, bairros
residenciais, 3 escolas, um clube e tem ainda alguns To-

- tes comerciais. O priméiro langamento fizemos em 82, a=

credito que vaili haver langamento ali no final de 90,

P~ .. |
R - As terras todas nao... primeiro de tudo, nio sao- glebas,
'sﬁo‘lotes, lotes bem definidos,; porqué gleba'vot@ ainda
"val urbanizar, fazer ruas, etc. ‘Hoje em dia temos lotes
ja urbanizados, e diferente. Eu mesmo tehho,lna Joao For
tes Engenharia, s$0 no Alfabarra 3 lotes, por fazer.,. .A A-
.tlantida hoje tem mais coisa para fazer. . Mas. temos.. uma.
associagao para fazer isso, No Mandala temos sd mais um
lete para langar. ﬁas ja compramos o Mandala urbanizado,

quer dizer, compramos apenas os lotes onde iria ter . os

trrnxy predios. T 0 Mandala foi orgrupo. Pessoa:de Castro comsium i

gETUupo frances, que fizeram .aguele loteamento. Eles vende

“yam os lotes familiares e ficaram com os multifamiliares.

4+, .. Entao nos compramos ©S lotes familiares e em 81 ostanuLed - -
familidres, Langamos o ptiméiroﬂem 83.,.: Mandala & ‘-anites

do Novo Leblon. g Tie

P - ...

v :Ri=..Acho .que temos programa de trabalho para mo. minimo. o:uns . Lo,

ha nenhuma inovagao. O .gue ha & uma pPreocupagac,.:, LEmos ...y

wocwlainda umas’ mil unidades para’langar 13 erestas mil:unidar vy 100

des vao nos ocupar ainda Jpor wune dez .anosir aiuioe wor Lns dod goor

P— . ¢

R - Nao, o Alfabarra todd vai ter .ainda umas 2.300 -.unidades, -

- mais ou menos. $0 a-area vlvtinha mil unidadesicc:n t riunso

P - LR

R .- Mais, muito mais.do que voce possa imaginar, veja a.econo= . .. L.
mia brasileira.. Eu nao acho nada modesto, mas a Barra hoje
fem ‘teérrenos muitoc caros, ja nao e pioneirismo -ir para  la,

R . Y
' 3 . . L
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€ um local consolidado, quer dizer, sao imdveis caros, nao

sao imdoveis tac baratos, mao e uma coisa tao simples de co.

locay, voce precisa " atingir um segmento menor da ~ popula--

cao, a nivel de poder aquisitivo. : Ce T .

Mas i3 foi mais accessivel, .. - Coir L e

J4, para a classe media-media, & um bairro muitc bom de se

‘morar. Em qualidade de wvida ganha de qualquer outro bair-—.

ro do Rio de Janeiro, pode ter alguma dificuldade com o
transporte mas em termos de qualidade de vida & superior e

acaba-se pagando por esta qualidade.- 

Estas tevras ¢ue voc@s teém foram compradas nestes espacos

das grandes proprietarios como a ESTA.,. etc.

Nao, a unica gleba que-ter{amos comprado seria esta com a
Atl3ntica 2000, nds entramos de sbdcio depois. B logo gque
'a gente pode salmos urbanizande, produzindo. NOs critica-
mos e e preciso que se entenda que ‘este mnegodcio de estocar
nac 80 nosso. Fa;emos'umncronbgrama'para-este.dinheiro-ﬁ
plicado voltar porque o dinheiro & nossa materia-prima.

Quer dizer,'matéria—prima para-uma empresa gerar seus re-

cursos. O dinheiro entra, a gente tém que ter lucro, . .se-

inao umamempresa grande nao pode.operar, e o dinheire @ we - o

transforma em matéria-primauque £ a terra. .Mas & com o.gi

ro do dinheiro que eu ganhe wmais dinheiro. Isso quer di-

zer: .o ‘dinheiro entrar e voltar com lucro. O nosso mnego- .

.cio nao €& botar dinheiro na terra e.esperar a urbanizagao,

o0 rdesenvolvimento, O nossabestoqﬂh'ﬁwdEntroide-um‘contﬂxrﬂu
to, o-dos empreendimentos .que estac. em andamento,: quer di~ .

-,Z“.et", 118.0 poOSSsSO ficar com 'LllTLa area renorme s‘emtado em c:ma.

.Hao;*a*empresa fol fundada em 1950, comegou como incorpora:

dora. -A sua orlgem & de incoerporadora,’ sempre foi incorpe
c-raddérasr Ela teve um desenvdilvimento a nivel de Brasil ‘co-
mo construtora. Mzs ela & fundamentalmente uma cmpresa 1n

corporadora. Seu fundador era um 1ncurporador.
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.ma construtora.

: mercado. com incorporadoresigue nao-sao’ construtores .-

tor faz:a nivel de investimentore.retorhoi: Eu:sou constru-.

A comnstrugao @ uma prestagao de servicos que.deve ser remu

nerada e uma ipcorporadorai., - : : e

A incorporagao & um processo.que impoe, ent59~vou las escom'
pfo um terreno. Fago um investimento, tenho outras despe-—
sas e um item de minha despesa com imcorporacaoc para saber
gquanto ey vou me remunerar deste investimento, & o “custo
da construcao. Este meu custo & remunerando. o servigo~ da
construtora. Nao s0 o somatorio de qﬁantos tijolos entram-
13, como tamb&m uma taxa, como Se estivesse contratando u-

Isto a nivel de analise.

- Voces podem eventualmente.,.... lucratividade. da. empresa...

isto & uma hipotese.

. Pode ate acontecer.

Entrar num negocio...

Pode, & o mesmo bolsdo.  Voce :esta somando duas atividades.

Mas tem que ter flexibilidade para isto.

Quanto voces fazem isto, um custo de compraragao, VOees: nao.

levam em consideragao contratar-uma -outra empresa:para:- ob-rs ol

ter custos menores?

. Eu nao leve de fato,.mas imagino.i.ceu-disputo-terrendss .e, i

Ent 5'0 R

eu fago -a mesma coisa ‘quesum' incorporador’ que mao’ e constry~ o

"E.tem mercado ao final disso tudou:: ¢ o0 LnnaT o e

destes ecustos que eu tenho,.. EntEo-vocE_pensa:'deve ganhar

muito,iporque ganha duas vegzes, "Mas: trabalho duas vezes,

Teve um periodo em que a incorporagao ficou com 25, 30% ° do

I1.314

-

~tor. - Bu:tenho duas atividadés,ldincorporacao &' umadativida—: ~1wry
{ . _ 3 -Drp G

::de, construcac & outra, entaoltei. que  remunerar.as:duasii.. Tu oy

- Entao eu .fago a conta’ da area~de incorporagasv; do mercado e ©ivIo
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AN
oy
{1
0
. | . . O
faturamentoe da empresa. Hole ja passamos, a incorporagao = . ~
L .j
passou a ter faturamento., £
P - ... h
- ) ) {'“\5
.- K- .+, &.de. 1976, Fm 1976. com todo: o Barramares saindo .. ao ,;;;-
. ~ <
- mesme tempo, fol talvez o.malor volume de construgao . da O
Barra, foi a eépoca em que. a incorporagac nao passou: - de .. Y
) - ’ S
25%. Nao foi a Barra que nos tornou incorporadores, se & £
o que voce esta perguntando. o . ‘ 3
: : . : ) . i
P = [ . . o .. .' . . ’ ‘\..}
: O
R - No momento a Barra esta com um peso. Mas no passado’ a {ﬁ
Barra era 30,407 da nossa atividade imobiliaria. De 80 a- .

. £
85, tive varios empreendimentos na Tijuca, Botafogo, . . . de.

cento e poucas unfdades. ~Ja fiz depois do Barramares dcis-:fuﬁﬁ
Barramares espalhados pela cidade, facil, facit. ' -{ﬁ

' . 'y

. R - Mais ou menos, a nivel de construgao, sim, vocs ﬁ'olhando-u:;}ggl

sob o ponto de vista da obra, a nivel de incorporagao,nzo
se .concentram riscos, tem-se.uma: fase &ificil, a. exenmplo,
de:-$a0 Paulo, que s0 langou preédiesimovos,; que’ tinham’ me=:
il woomos orisco. . Entao, se voc@:isubiuca. qualidade,:vocel temime .-
fri e mes risco., Risco de'érédito,rﬂgfliquﬁﬂez3 ioicnﬂthGaébﬁ
Sl o Legeu. no passado reeente.1kOlh&ndo-pelo=enquue*obra;{vo=iw
c@ estda certo. ,Olhandoispﬁ o-enfoque  mercdadon: e risco, tef
'ﬁmhqwax@mpressﬁo'que~n§o_Euboaaa@élisgai~E¢mesm5¢pbrﬁpxodgﬁp¢ﬁrhf

vi 0GR que sao cinco torressteles sao;absolutamentesdividi-sioo

das, separadas umas das outrasi:::Vocé:pode: ter um cantei-

. - . - . - - ek =5 ..
- xoiigentral de apoio mas arareasderprodugao’ e n:totalmente:
diversa uma da outra. I S L TV o

- | O

P - .. T L, O3
W

- - . Y . - !'\

R ~~-Mas quando voce fala de umi.cantelro encrme: na Barra,:pare.:, ik

dms e cey mast cada um tem Seu mestrejs sewcalmoxarifado,wecadac-ume o

tem suas contas, as compras: sao feitas: independentemente,: S
: ~ _ - : ¢

.para cada uma das torres, sSaoc entregues. exatamente naque-. . . - 7
Je local., Senao perde o controle., Transforma uma produ:s: e
~ , - - : ' (J
-gaoc de processo vertlical em horizontal e comega a -perder~-~'~“ﬁ
4

L

tempo, etc. oo
L

{J

L
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K - Acho que nao ¢ tanto. Enquanto um predio em Ipanema gasta

mil m2 de pastilha, eu gaste 25 mil. AL o cara diz que

‘nao'esta -em condigoes de fabricar estes 25/mil. E - comeca

" .a se ter outros problemas. . 05 cronogramas das torres - Sao .

e -
}f .. . ..independentes uns dos outros e 45 vezes as reservas-de'cbg
%; pras sao diferentes, P
P - Vocaes fazem construgges para cutras incorpor&doras?

. R - Sim, construimos para o Brascan, incorporadora,
L - . . .
f;r ; P - E vocés fazem incorporagao como construtora?
3 R - A empresa tem duas atividades: a Joao Fortes EjinCOrporadg_
?F ra e @ construtora e de vez ém quando a construtora cons— -
if troi para & incorporadora. :—E jacho gque o relacionamento com
;f a incorporadora e igual ao de outra qualquer. Ele vem a-
‘f qui, faz o convite e a gente apresenta uma proposta, ele
gi ffaz para outro, também. Basicamente a gente estd ma . .con-
gg a © corréncia. A gente apresenta preco analisados, .quais: is¥Fo
ggf ot . 0s itens da proposta e, sSe COmMpPenSam,SOmMOS chamados .
5 P - Relaéao ehtre o-arquitetoﬁehalJogoqurtés.vu-ﬁﬁA B R
PN ' . ' _
- . ...:R - As situacoes que aparecem. .8ao as--mais diversas. As - wvezes: . .-
%j - . ..-...0 negbcio & trazido pelo arquiteto, entac .o arquitetp:esta .
éi . ©oo--yineulado ao negbcio, este B um ‘exemplo. ks vezes & rvoch o:
;i tem oportunidade de ESCOLHEIthafquiietD..%-=:.;n!h:r‘ﬁ-3T;u;
(e o P - Como a Joao Fortes eécolHEWOSfarqditetos?ﬂ AR AT ISR S A S e o1
sf =3v-va.O'DrJ'J030 Fortes_tem;umjfilho.fétquiteto quer tem ‘@SCrito— vt
:K” wwiwconse rio, .entao. dou prefereéncia, mas mao cexclu siv i’.'.d“'.-a'd e, v Estenn
E{' :prédio aqui & do Claudio :Fortes re Roberto, :sao isdclosivie A loveris
%? c-Conda gente 'tem projetos com:Muséy&bdmﬁLuizﬁPau&O-Condeuicpmﬁﬁdﬁuﬁ«.~
(. ' o = :
;"' siate cotmaly & tal empresa de quesieramos:isocios -tinha contratador ool
L : .
3 o-Paulo ‘Conde e demos continuidade, & 1logico, até mesmo: pa:.
g; - % 'ra nao:iperder a "unidade *do partido™, .E ‘estd muitos wibem .t
g entregue.
i " P~ Aquéle emp;eendimeﬁtd tem uma coisa difepente-das outras, .

. que @ a Area comum, tem uma Area de lazer. B

T1.316



R ~ A Nova Ipancema tem ruas da prefeitura que estao fechadas.
- - ]
Barramarcs tem uma praca, que se somar 08 8 predios - que SRR

tem ne -Barramares, pegar aquela-praga e dividir, Alfabar—~

ra tem mais., Nova Ipanema: tem uma guarita na entrada,- 3
=

mas aquelas ruas fechadasmSEOHda prefeitura, apesar defal a
~guns -predios terem piscina e tem um clube. Novo . Leblon, Eé
tambem, Mandala tambem, em Alfabarra estamos evitando bo- .. - :;
‘tar a guarita, mas o condominio estd querende botar, & al.. ';S
j8 estd arraigado na cultura. Mas se reparar os predios - - _m§

novos, todos tem grade, tém uma guarita de entrada por lo

te. Em compensagao estamos fazemdo um sistema de seguran

¢a por torre, independente. £

-

P - Mas nao encareceu? L
_ -

R .~ Porque.eu acho que aquilo & um bairro a margem de segurar . . /.-
uma filosofia de condominio. Mas & uma coisa que incomo~ =

da. A sociedade civil Mandala fez uma guarita. A socie-

dade é.0 pessoal das casas e dos predios, que tomaram es-.

. "ta decisao. Otimo ou ruim, nao sel, Tem um aspecto posi
+ . -

tivo.que & eles que fazem a manutengao e a propria segu- - . {;
"~ ‘ranga, senao seria a prefeitura. que teria que faze-lo. Es {3
te aspecto & positive no sentido de tratamento de . a2lguma :-{}

~~--coisa a mais. Na hora em qgue se coloca a guaritave-se as ~. =

'ia&umg3a55despeéas;_a PrafEitur&resta”deixaﬁdo-deefaﬁer?uumw:ﬁ“ﬁwﬁk
que deveria. Eles fazem uma troca. Mas nzo sei se . fica 2o
Cepor multo tempo . Cada:c&so.éaum-caso;;tem.que.analfsﬁr;a-~”- P
situagao. L B aa ' o (J
L)

+or bvisitar obras)

“iv oo s -Euw deou-um conselbo: analise -avincorporacgao ' independentesnr ooy

sz mente da construgzo, que:tasteuB'pon10&~especificbsu AT VTR
-s-incorporadora. define~o projetoy a.gualidade da obrmaj: i ques v

-  vem de uma concéltuagao dermarketing. ool o e A ETTIN
. P .~ . Sobre processc de marketing. - 0 w0 e b

o R om0 e kelior @ de_trEs-énﬁs;rdt&*%angarfpconﬁtruir;.tem*?*fpdpA:;-nm
um processo. HE empresas-'que ‘tentaram outro tipo de filo. -~

~gofla,; mas depende da filosofia de cada empresa eida for-—:i«

ma como ela analisa. A Serglo Dourado no passado - tinha: {g

N !

mania de fazevr o langamente e estoura—lo, quer dizer, ven ;t“
. i s TR N ;

A

- -y ¢ v N _.I"..

.

2



B

- .

E der tudo no langamento., Nossa empresa esta bem desenvolvi

T da ém termos de marketing.. ﬁealmente nos preocupamos  de-
€ mais com o publico que queremos: atingir, o que nao & . sim=
& - ples, porque tanto pode atingir um cara com poupanga - que
£ | esteja comegando a ﬁida,'como aquele que esta no fim rde
- sua produtividade, chegando. no apartamento.  Este processo
. :
{j e complicado mas de qualquer forma os anscios de - moradia
{;‘ ¢ tem algo em comum. Um apartamento de dois quartoes mna Tiju
3f ca pode~étingir aquele que estd comegando como tamb&muaqug
;; “.le que juntou dinheiro a vida toda para chegar la. fsgo*si
;\ tuagoes variaveis., Mas existe um bolo maior énde vocd po-
;i de atuar. Evideﬁteménte-a“gente trabalha conceituando bem
{: o'que o cara esta comprando, as vezes esta comprando outra
fé : - . _coisa, nao $6 o apartamento, estad comprando uma maneira de
§;} ., v osviver. A sua exPectativafha'hora‘&m=Que~Parte?baraﬂf com-
{é ‘ .' S ‘pPrar o imdvel uns compram status, outros lazer,; cada .. um
® compra uma coisa, outro & sd investimento. Procuramos de—
(7 .. finir bem os anseios e comegamos a trabalhar, .tanto. ... na
i %+ parte do investimento, na medida em ‘que Se'possa;"“méémo
(3 .. na especificacado, vaﬁOS'definindowatéuchegaruna-maganét&ﬁ
?5 P - Existem pessoas espedializaﬂas:emvmarketingu“uia?iigiiﬂf@*
O _ ‘ : : :
(. v . R =.9im, tinhamos pessoas dedicadas a marketing,:e /recentemen .. i-<
Cr % aestoiote temos uma estrutura det departamento de marketing. «¥oes «-"
O T S *V“”~C°ﬁhECéu ° AUSUStO;-&goraﬂéﬁoudiretor”dawmarkeﬁingLe.EmiaiQa~
3 _retor imobiliario. R ST S
3i P - As inovagoes? .’ T A e emna
E\_/\ - \ : ~ - . e
() L ;R;1;Afgente;trabalha‘comﬁﬂoaoiHuguwtdnqueaEwmaLs:na“llnhaq;:ﬁ?
0 _ii povaiconceltuar ou entao conceltuagdo: faz.ia gente pesguisaral-in:.
() . ...idr..l> guma cdoisa, o que gera uma:movidade. - Atualizagao:€ wbrigas-
(}-: v r.0 oo gAo:.nossa; nao sb osLmatefiaisgﬁmas'Gambémrcomuasqanséiosmu
o P - Poderia citar algumas imovagoes? -~ : . 7 ion fewsoolon
L/ .

i+Re~:Dm:-breve terel um grande ‘exemplo. : Daquia :cinco: meses:.? Fu

posso ¢ontar alguns casos interessantes. .

i . P - Gostaria de saber a respeito da industrializagao .do setor,
- sob o ponto de vista do conjunto... - S Lo T
R - A linha industrial do autombvel & uma montadora, & “mossa

: R | 11.318 -




¢

: {1

. s

também & bem proxima. se VOQE critrar numa fabrica de aute A
movels e perguntar ao 6perério.porQue.tem'aQuele friso ver . i
melho do lado, ele nao vai éabgr responder. 2

| o . - | ) €3

P - A definigao comercial ‘e importante- porque vocas'sao.também- -?i
construtores. gé

R - Eu acho que voce pode trazer o modelo da Brascan. . H3 = uma O
‘ , interagac, sim. Na verdade estou dedicado a uma construto (O
ra.  Entao antes de definir a-55pécifica§50, eu . .pergunto O
sobre o custo das trés hipdoteses que estabeleci.  Na verda - -{}

£

de temos vantagens em relagao QxBrascan;lporque ela - tem
que definir tudo e contratar e na medida em qué‘ela-coﬁtti
tou um construtor, ela tem que colocar tudo nas maos daque
le construter. Se ela quiser mudar alguma. colsa ac longo
do processo, ela.tem mais dificuldade,. tem: que .. renegoclaxr.
cada colsa. Eu posso ﬁudar. Mas tambeém nao posso mudar -
muito, Eu facgo tudoligual. Eu tenho que entregar para o -

comprador a.planta do gque ele vai . receber, a especificacao

% . do apartamento, tenho que estar com tudo definido antes: de: - 7y
comegar a obra, senao ele nao comega. O cronograma de'com. {3
pras & multo anterior ao de~execu§§0a - Comega a.ohra quanw~ .- {7
-do.;se comega a comprar, o elevador tem que.Se- cOmprar.. com: h{j

v - AT Ver met o de-antecedéncia;:'ﬁ;obra_tambémvreeébeimtudﬁmwﬁr}{}

fret crdefimidon (Eu tenho uma interagaoc: melhor:a nivel ﬂerdﬁpa&tgm:?ﬁfif

- mento téecnlico, o departamento tghnitondé a opinigq.=i: rSen’ - £

S b yadiocouw mao - ficar bom,'eu=perguntd%muilasrquestaes-ﬁénpiﬁaSwmnG:{}
. :para poder ficar mals barato. wEﬁrteﬁho;ftaiﬁezgauma@*fmh: thﬁéj

“ xS lhow assessoria tecnica dogue @ Brascan,: vamos: digers-as-iioo
. . 3

. - .sim... Porque esfou comprando tode: dia,. ebce vawpriuien w N
P ; -
©-. R~ Mas compra, ela_paga por éssagseguran@au gi@;cpntratou::ﬁ@ruﬂgff
Joao Fortes. B A S . CJ
P~ oL ) 1 3

R ~ Se a gente como construtor nao participar. do: mercado,”. nao

ganhamos nada como construter,.nds.:ganhamos na:obraw:., Bu: ooallh
. =

-tenhd-due parmanecer no mercadq¢como.£onstrutoru-na..phorau
de colocar o prego, vou ganhar na obra. .. . G
| A
{J
(
L

T3 : | _ LU
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P ~ Sobre duas situvagoes diferentes, que condicionam a deci-

580+

R - Sim, pode ser. Na medida em que fazem certos tipos de em-
- _ preendimento, tem mais dificuldade técnica, fica ma Cmao
de certos construtores., Mas tem tambem a placa, na .hora

em que se tem a Placa, tem uma vantagem. A da Joao - For-=

tes, sob o aspecto de seguranca, ela passa bem, quer - .di~-

da Joao Fortes tem a Sensagao-que existe uma pesquisa .e

que podem se informar., Tua obra vai ficar pronta. 0 mer— .

cado & complicado porque as pessoas leigas nao. conseguen

separar bem estas duas coisas. Na verdade quande Joao For.

‘tes & o incorporader, tem uma seguranca nao so de que a o-

.. bra vail ficar pronta.como também da qualidade. 0 que - a

.placa da Joao Fortes passa & uma.Seguranga. ¢ Se eSta atras. .

de’ segurancga, uma empresa Que esta se langande como incor=

. poradora e contratou a~JoEomFortes,*el& comprou um - pouco

corporacgao, seja o tefreno, ete, esta comprande’-a seguran-— . .
’ L ’

.¢a da Joao Fortes, ou ele mao sabe que nao & a Joao Fortes

que esta dando esta seguranca a ele..:.

P- ...

¢ -atividades diferentes, imcorporar & uma colsa, construir @

i+ . rc-ha toda-uma analise de mercado,.ete. -0 construtor : também -

te i, o tem.oseurmercado, tem que wender: servigo. deiobray. @ bawtroirl oo

mercado. A T R SO

(B.-mAo longio do tempb;VOCES“ﬂbrahﬂ&fimandbﬁﬂnqwehdhamamhﬂu"aﬂé«raﬁf
ciao . me feeling:em .relagao ao conhecimento:de wercado: narparte.dor

imioain g ooque langar.. Tenho impressac decque. hojerem dia voces difaz:-

;vzem iom  trabalho mais "ecientifico" em relagao. ao. gue - inte-

T . - B . . T I r o L T ) : -
s tgunanto 80 mercado, mas exlste ainda multo-chutE-;Voces-temv

um setor de warketing, que pesquisa?

1

R =-Nao.vousdizer que tenha uma rotinizacao.:de pesquisa, . - mas ..:

existe .pesquisa.

IT.320

‘zey, 48 pessoas que compram um apartamento que -tem .0 . nome

'.da.segurénga da placa-da JOEO'Eortés. Sob © aspecto da in

R = .Nos paises desenvolvidos Aaunca:& o construtor.. -S8520...duas

woutra.. Um depende do outroipara 'se completar, mas: v tambem: -

-.ressdria a um certo grupoucs:Tem. .experiencias v definddas:.r:

e




Vamos. dizer o langamento de algo que nao. existe noe merca—- - -

. . o : _ . !
do. Isso nasce deste setor? . RS g Co oo {f

A,
S

5.\““]_ e H

0 maximo gue poderia ‘conceituar a formaggb de um. -produto
‘seria o idéal; e pode tamﬁém&canceituar melhor,ncdmowatigcl”n,{)
gir este publico. Podemos usar o marketing mnas duas for- -~ -y
mas., O feeling tem bom senso mas sem alimentar a. sorte, - Ty
~nao ha feeling. O feeling & fruto de um bom raciocindo N

em cima de ... T {1
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JOAQ TORTES (TT)

(empresa "A")

1987 -

o~ -~ Sua.pesquisa e sobre...

- . BEm linhas gerais ¢ sobre mercado imobilidrio no Rio de Janei

- ‘ro. E agora estamos abrindo outros caminhos que e ° questao
£ L3 + - ) -~ - b . . -

g da industrializacao na construgac mas especificamente egta
. o 4 » ' . fg g

o que e ligada ao mercado imobiliario,.

£ T . : -

o -

. ..~ Sobre predios?

R . . ) '

2N ¥

E-. E - S rm,

s o - |

o) - B voc?d quer saber como funciomna esta llgagao entre a comer-
bg cializacgao e a produgao?

(s RS Exatamente.

(3 ' 9

o - E depois?

£ - Como funciona especificamente a construgao.

£
M
|

A nossa linha de produgao? o o

~ Isso.

- A'montagem de nossa produgao. A ligagao comercializaggo—prodgﬁf“

L ¢ao, voce gostaria de conhecer até a nivel de . .interfer@ncianiv:i:
. oo T : : '

e naoc e?

€ -

"~ Exatamente,

‘)
i . . ~ .

(L -~ Que mais te interessa ‘saber?

T - Qutra questao -especlfica e a da'racionalizagao, - Lot
L . .

i ~ Na producgao?

W - Exatamente. ' BTl

L

- Estou imaginando o seguinte: dividir em dois powntos basicos;-
uma ligacao com a comercializagac e produgao, outra a produ-
rgzo‘prOPrfamente dita. Na:ligaggo~comercia1izagﬁo-produgﬁo O g
‘basico seria o nivel de 1nucrLerencla. . _
Por nds termos uma grande tradigao de cons trutores, mog mais

* . -
construtores dO que lncorporadores, axil tem . que ver a a=

TI.322



EEER

tuagio da empresa, o que comanda mais a nivel da atuagao da
eupresa, se ¢ a produgac ou & idéia veltada para a comercia
lizacao. . : :
P - Qual o caminho que segue o projeto da comercializagao até a

produgac?

R -~ Vou tentar definir da forma que vivemos e voce tira uma con
_etusao.  A.Joao Fortes atua em duas linhas: como incorpora-~
dora e produtora..-& linha principal de incorporagao & ague

la que voié teve contato, com o Nelson Correa. Eles & que
definem © produto que vamos executayr. Elesg fazem um estudo

de mercado, viabilizam o empreendimento e procuram definizr

em linhas principals o0 que vail ser o nosso produtc. Entao
vamos imaginar gue ele ja tenha feito um estudo de viabili-
«'dade de-um terreno que atende & sua ideia do produto:-a ser.
comercializado, Com o projeto aprovado de acordo com seus
interessés ou os da empresa que seéguem a sua. linha, nos pax
timos para desenvolver um projeto executivo qhe vai dar ori
F-gem a um estudo de custo mais apurado. Quando se confere
um projeto da arquitetufa'e estuda a viabilidade voce tem
~um custo-aproximado e quando desenvolve um projeto executil-
vo vai ter um. custo mais apurado. - Entao de posse de um pro
~jeto de arquitetura vamos fazer um projeto de exécugao onde

entra a participacio de um elemento da produgao. 80 depois

- -que ¢ projeto esta aprovado, vamos entrar na parte de produ

- . . - ; . ) - i .
.cgo, AL val ser langada a parte de estrutuva do predio,vai .
.+ ise estudar como & que se wvai fazer, o tipo de fachada, e pa
ra 18%0 'se precisa do apoio de quem vai fazer a obra, para-

+ nao surglr nada inexequivel. :Entao vamos fazer a parte de-

Gt jexwecucao com a.participagac de-elementos-da incorporagao, e oo
s P

o elementios: da produgao., . E-aliquescomegamos a nog ligaw. NOS . ar

-cifitecacao de materiais fornecida pela nossa area de incorpo . iy

{wagGes,; -isto &, as linhas principsis de todo o empreendimen -

to sao dadas pelo pessoal da incorporagéo, comg = acabamen-

tos, define tipos de apartamentos, de pradios. -Dai sai Q

projeto executivo gue vem Ppara NOsSsas maos.
P ~ Quem faz esse.projeto executivo?

A : : v
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e o soriprojeto de execugao '@ desenvolvido partindo de uma.espe-: v g




R - Nermalmente nos desenvolvemos unm projeto executivo, a mai-—
- oria.das vezes com o arquiteto que faz o prejeto inicial.
;ﬂ E fazemos o desenvolvimento com projetostas .que chamamos
) de auxiliares - contratamos um prpjetistafdé instalagoes e

um calculista. Fazemos reunioes com a presenga deiumfpfO**':; _

= jetista de instalagoes, com o calculista, um arquiteto,com
;n 0 nosso pessoal da parte de imobiliaria e com o nosso. pes-
C _ soal da parte de producgao..
(" P - Quando comega a entrar na fase de producao a tua experien-
(J . : - cia & de ter muita modificag¢ao no projeto em func¢ao do de— .
O senvolvimento do projeto de execugao? | i
) . - ) . . .
S ’ R~ Pa;a mim nao serla tanto modificagaoc porque eu tom?-contaﬁ

to com ele na hora em que.parte para a parte executiva, Ja.

deve sofrer alteracoes do inicio, para adequar a' ‘estrutu-

£y ’ ’ ra.

—y . .
£ ' - . . . . - .
- .P - Eu digo algumas coisas tipo assim, posicao de banheiro pa-

; - . . ' )
?{ - ta economizar. Crer
(. ﬁ , '
oy .R — . Isso ocorre muito pouce. Quando nos partimos para execu-
£y . .... tar o projeto final, ele .j@ vem: bem: estriturado, ei.so-adap-i
. tar um pilar, poxr exemplo, por:onde pode subir as - colunas :
(- de ‘agua, onde desce as deiesgoto, .a interferencia gue: pode
3 ter, etc... Quando vem para a execugad, pelo nivel dos nos -

sos produtos, onde perdemos: mais :tempo trabalhando~a parte: -

ST AT
: e’

3 coro-hs imobilidiria, gquando o produwtior vair para a produgacse:ia wem for
. vqi;-(¢~bémmélaborado. Porque estas:mu¢angaa_radicai&adeaﬁ@nsiqﬁozgas

(L X 7-de banheiro, etc, as vezeS%difﬁﬁuima.uma-réﬁprovag%ai we@t i ums
Q; E . procuramos evitar-aouméxi@owessemtipo de md&angéiﬁ'gbgﬁﬂﬁ?' T
L;“uﬂ.;;inifxgupfimeiro te prende muito ma parte de comercializagao,: fica d¢ com.:
%{. nus rprendeni-o a comercializg&&xnnnNo;dasenvol§imentoggeral'ﬂdox;:en#ujz
oy - .

&i' rrovciprojeto-de ekecugaoc, mao jse- pode-vender wm produtosquesd s o oo v
% ... o banheiro est3 nqma.posiggageuentreg&ﬁ:emxontra,meanddwvemrguv

Toolucspara asexecugao nermalmente ja esta feito: o restudordal i co—r rn?

©: .- merclalizagao e se tem que. manter a poesigao basica doapar = »rouics

_ ‘tamento. As vezes para mim o projeto nao sofré modifica—-
: =i:.: ¢ao nenhuma pelo que vejo.dele:ma hora do projeto de. execu - s

‘¢ca0. Agora na arquitetura ele sempre sofre alguma colsa.

0 proprio arquiteto pensou numa fachada, e depois resolve
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sipnodugao’ da Joao TFortes & -a de massa, de quantldade, tem: 1

“mudar, tem que sofrer alguma modificacao, ou muda a facha-

da:para concreto” apalente, uma coi sa.desse tipo que da di=-

‘ferencga na execugao mas nao ao nivel que vocE esta-sugerin

do. -NEH trabalhamos juntos no desenvelvimento do " projeto

de exccugao. Nestas reunices.qque se apresentam os .estudos

de estrutura, instalagao, o arquiteto pega nestas plantas

e vai estudando as interferéncias que existem. Nos procu
~ramos fazer um projeto, -uma planta de execugﬁo que ofere=
ca o maior vumero de informacsoes possiveis de todos os pro

"jetos auxlllares. Nessa planta a gente langa toda a estru

tura, lan¢a as colunas, os encascamentos, langa a numera-
¢ao de pilares, procura indicar a posigao das ruas em rela

¢ao aos prédios para facilitar e nao haver problemas de o

sujeito estar dentro da obra e perguntar opde -@ a ruva. En— ... .

.tao nods marcamos e indicamos Onde-é a rua neste projeto.

Tude que pudermos fornecer de 1nformagoes ao pessoal da

'produgao,-a gente vail colocar na planta.

Para facilitar © trabalho,. 2 gente p1ocura fazer 'para gque

quando sair a obrfa-o u3&1t0 tenha somente a preccupacao

de produzir. Estes pro;gtos sd0 desenvolvldo com. a pre- .

seng¢a normalmente de dentro do nosso. organograma,que @

'Xeéﬁtar;- Ele-jé.tem'O'primeiro contato, ja pensa onde

melhor para a obra desceyr . uma coluna de esgoto, onde val.:
Cforma que ele.val. executdr - obra. - A caracteristica - - de

ma velocidade aﬂequada, e a gente para manter isso, procu-

ra-facilitar o trabalho do. pessoal da produgao. O maximo de

infiormagoes possiveis. Entao a .gente.ja faz uma ... planta. . .

com ftudo o que e preciso informar nesta planta,. a. gente s.ous

‘sar cowo val fazer, Claro que se surgir alguma’ coisa ele

-tem que. adequar. A gente procura minimizar ao maximo. Co

docamos na planta todas as.. especificagoes, -de azulejos,

marmore, onde &, com muitas infdrmagoes.
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P - Entac em cima desse estude, desse projeto para execugao, vo
o ' ¢e faz um outro tipo de custo.

‘R - De posse disso, dusenvolvido peld execucgao, 0.nosso pessoal

{_ - de orgamento ja sabe realmente como.val ser feita a-obra . e -.
iw faz um planejamen:o de custo, que tenha a fun§§o- prinefpah

;f de orientar a forma de conduzir a obra, quer dizer, -de-para

;{ - metrar o custo efativo para nds da produggo. Quer dizer,

;; ' para a parte de comercializagao ja sai com subsidio -maior,

;H como nao & minha drea nao saberia te dizer ate que nivel e-

;é les utilizam esses elementos, talvez paré novos langamentos

-~ ' . ou para um preco medio de custo isso deve servir para eles,

5§ ) - “eu nao saberia to dizer mas naproducgaoc aquilo sai como-um-pla
S o " nejamento de execugao, quer dizer, ali a gente estabelece

£ um -cronograma de mio-de-obra, as-quantidades-de materiais

£ - _ QUé'serﬁo consumidos, faz parte do processc'de execugao.

£y - )

;; ‘P ~ Voces tem algum nivel de acompanhamento de custo interneo,

;i : tipo para vocés orcarem? .

£ . L .

£y “R - Nbs orgamos e pricuramos. que aduilo-sirva-éomo:baéé§' Mes-a-
(3  me's cmmmramoélcom'aquilo gque estimamos gastar. Comparamos
{3 - =~nicdados que a obra vai consumindo e comparamos:onde amobra es: .

't2 saindo e  onde ela esta entrando para tirar- os numeros pa

ini-vya novos empreendimentos.  #Tem que ter uma historia dai em-

presa., Uma caracteristica de comdb se esta fazendo uma alve

P
L

? naria, uma estrutura, entao vamos.compilando-os elementos, -
%}- o -uin -comparando com os daquelarpropria‘obra, e-aquilo serve:para :o:.
%j crgamentos futurcs, Gl
< - ‘ | S - .
(3 P ~ A nivel de planejamento voces trabalham comiuyipert,= estex:i ..
{ tipo de coisa ou & um cronograma.: Vil X Hm':'ﬂwﬂyxmﬁ:'
wJ . = Ri-2A nossa estrutura de brodngao,aqueridizerg defiﬁidogdual;sg::ii:;;'
Lj_ . ~waf“.ﬁ;r530uprojeto} adeguado aoibrojetojdewexecugﬁo;unCSsaLEStru—ua
v . - : )
- <= gura de. produgAc & a seguinte:y. temos um diretor.adjunto,ge.:
¢y i . .
}i% -~ snir corentes @ supervisores querté@m:hierarquicamente posigoesi:di-:
? et ferentes mas atividades semelhantesi: O gerentestemrumasatis:
- vidade semelhantc a de supervisow, que eventualmente: o . ge-—
o reste pode ter nnma Area grande que tenha mais de 2:vou- - 3.

 -pr€di65weie tem um supervisor gque. ¢ auxilia; depois. . temos:

um engenheiro dc_produ956 da propria obra que ‘trabalha  na
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maioris das vezes com estapgirio. AL temos 0 Mosso organo-.

grama da parte de produgag dentvo.da obra que & comandada

pelc mestre de obras, pelos encarregados, feitores e profis

sionais & temos a parte de administragao que &  controlada
- poxr um apontador e pelo auxiliar de apontador, um ou dois

auxiliares dependendo do wvulto da obra.. A parte de  produ-—

gao, quer digzer, todos eles sao subordinados aos engenhei-

y0s; nac :tém uma autopomia total... de produgao pelo mestre
e administracgao pelo apontador mas todes eles '~ subordinados

diretamente aos éngenheiros; que & o responsavel direto,nzo

pode acontecer nada que ele nao saiba, em principio. As a—

tividades de nossos engenheiros nas obras em geral, précura
mos padronizayr, criamos orientacoes basicas a todos eles,
nossa linha de orientagao & a mesma para todos._ O‘tipafhde
contrdre*que ele faz da mao—de-obra,-dO'materlal,-de cOntra
tagao que ele faz e partindc de uma iinha basica que na me-

dida do possivel & igual para todos. os enwenhelros e ela @

.dada pelo supervisor ou gerente. A parte de admlnlﬂtragao,
-féita pelo apontador,'também précuramos padronizar e ele
‘recebe uma orientagao basiea. fornecida por manuais que nEs
da producao fazehos, ‘supervisores e engcnhellos para: padro-i
nizar as rotinas. Entao o engenheiro que trabalha oM UM 3
pontador, pode trabalhar com um outro qualquer gue eles Cjae-

t8m a sua rotina padronizada, Isto favorece © contrele cen:

'~n6€dtﬁmbsgnecessidadé,'fadilita:a;diregﬁofpolitita:HBIEmpngu'
ogian, o Apestar: de termos obras grandes, temos poucos problemas:
s xdministrativos. As colsas correm rapidamente. porguer oy Sa@g .

*pa&ﬁoﬁizadas; procuramos-caloulhxfmédiapda'horawdewﬂmprggaﬂﬂ

.dOfd&wmesma'forma, entao..‘xquem.tlver,uma.1;nha d1£erenb

facilmente se percebe e se. procura enquadray. - [ phTUUTo
Esta divisac de gerent e supervisor & em fungao do numero
de obras?'

Nao, & em fungao do tipo de contrato. Temos hoje um geren~

te .que s6 tem uma obra, um shopping enm Madureira. Depende

“tral porgue os elementos que. eu. preciso olhar numa determir. .. oo
fnada'obraj‘szo fopnenidos~numa~apreséhtagao:igﬂalaaguoutmbupxﬁc

- ~ - . - # . Ly o
. Entao limitando a criatividade de- cada: um aos: elementos gud o o

o
{

'”dos”’ton amo de materlals,>e tudo -&: maLs oui menos: controlda=-i . niia ©

-

Mt

v



‘ X
do nivel de comprometimento da_ﬁraﬁria empresa dentro da o~
“5 bra, Nao sao fuugoes gue tém uma definigéo°pr6§ia muito ri
: gida, & dirigido por uma politica-maior da empresa. . 0
N shopping de Maduréira‘compensa terrum-gerente, o..- shopping
/: de SEO Conrado Fashion-Mall também tinha um gerente que foi
;: pago para fazer. O valor, o prazo, 0 COMPromisso publico
;ﬂ | da empresa, que depois que assume o compromisso de “fazer,:
}é ' €la define como sera o esforgo.
- P - E esta obra aqui, especificamente?.
C R - Aqui eu .funciono como gerente e tenho um supervisor e  tem -
um engenheirc em cada torre dessas que estao sendo- executa-
das mno momento.
£y - P - Em execucao vocés tem quantas? Quatro, cinco?
e , _ : )
s R ~ Cinco. Uma esta na fundagao, a outra esta na estrutura, na
?; tercelira estamos no acébémento, uma o final de estrutura e
gi' inTeio de acabamento e outra em final de fundagac e inicio
{i . de estrutura. : o '
3 ‘P - A nivel de planejamento, o que fica a cargo do engenheiro,o
3 que & certralizado?
{3 , ' L - - _ o
g\ "R - A parte de administracao de pessoal, a contratagao; a demis
;i sao do operdrio, quantidade de operarios, quantidade de ho-
?; ras de trabalho, isso pelo menos funclona a critério,do su-
%g ‘pervisor e do_engenheiro e ds vezes uma interferencia:do. di-
{g retor se as coisas ultrapassam um limite.que ele julgue adéf?
;}'f .~ . Z.quado. - Mas ha uima certa liberdade.: 4% compras: de:material
Cp e &EQEQEQEUadas pelo‘escritﬁxi0¢BccenixalizadaSa;:Aacpntrata:pgy;aym
Cy s T“ggo=déﬂsubempreiteiros-E'iéitafpelawobra;:nNG@zthmpsjdgtexﬁg IR
Ty o ‘:iﬂ'}-fminadostontratos—padrEe&;dndegdeﬂinimosmﬂ~quezbrem@rﬁiteitﬂgim:u'
L . i.wvae. ..ro-faz e-o gue a firma fomnécegxiaso;para todas as:;:oebras em : ... .
‘i o - o= geral. ' Entao essa contratagao e feita pela obra mas os pas’. -
(y - . “ilrimetros dessa éontratagipks&Oﬁdeﬁinidos~peio;superviﬁpruae;uif
L R ilpeiOFdiretor e dentro dos.planejamentos onde. se.planejou u= .. . .
L " ' ma obra de deferminado custo de mEo—derobra.qué se:: procura
" " encaixar ali dentro. As-maioreg-contratagﬁes, QUer-}dizergu
servigos que usam material:e-maordeﬁobra;.normalmente s@o
feitos pela obrz. Esta faitandd”um_eleﬁador, por exemplo,
»
- .r’i
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{0

. ~
{

* s

ao invés de mandar o pedido pelo &scritdério, porque o mos- A0
. . .. . Fa

s0o ¢comprader compra ¢imento, madeiva, as ¢olsas basicas de. AT
L~ ' L ' : . L £
construgao mas para as especlalrg, temos um .entenhelro  asw . L

-

sessor. de noyso diretor de escritorio .que faz uma- - tomada

de prego para colocar elevador, ai j& &.mais centralizado.

T N

HEnfim,ngrandes contratacoes, wmantemos 0 contrale mais « a0 . hate
‘nivel do diretor. 0s valores maiores .sao controlados .- @& . -if
fifvel de diretor, os medios .a nivel de gerente, & as meno=- . ,;i
res contratacoes ficam a cargo do engenheiro da obra, - que-ﬂ:“”féi
tem a liberdade de escolher a subempreiteira que val fazer g {f
aquilo ali; definimos um prego para ele e ele escolhe cow ;';1
quem vai trabalhar. . ' e o ’ fi

P - FEntao o escritdorio controla tudo?

R =~ .Tudo, o papamento de materiais, mEQ“defabra%sﬁﬁ1todosufeiﬁaww»hci
tos pelo escritbrio. O apontamento de folha de obra, quer
dizer, o horario de trabalho e feito pela obra, o detalhe

do pagamento.& centralizado.

- .

{ P -~ Como & feito o acompanhamento da exegugao, a divisao “do
projeto tem alguma ligagao com a execugan? Lo fiT toLnmoencooh

;R = :Nao, isso e feito pelo\prsp:id_superuiSQr,_projetﬁ&aduf:z@;tzzrﬁh

fielmente executado.

.~ :Eu -fald isso porque:. trabalbei . na Cavxvalho Hosken cei’as aqiﬂﬁ;v;

sas . eram diferentes, era muito mais centralizado e:v:muito ..

% e menos na obra, oS projetos -nao eram feitos—la mas erdm -a—’ (el
companhados. - - '
..... ;sRp~  No. mo850 caso existe .um acompanhamento ‘do .pessoalida dmobd .ecau
lidria. - | | | . S

“P - .Quais sao os servigos normalmente empreitados? s iicl:

‘R = Basicamente- fazemnos 0 orgamento 'do concreto, ‘naesimubura
_:NasuempteitamOS.a forma, "a -armagac, a..alvenaria, Ouﬁﬁﬂﬁﬁﬁgg;%-ﬁj

iomento. . -Temos nosso, o pesscal -dé .apoioy que produz 0:Mmos—

so concreto, limpa a obra, o resto &, ma medidd:-do possk— 7 Ty

vel, subempreitar. o _ : ‘ ¢

P - 0 que a Joao Fortes tem hoje em termos de mao-de-obra dire R
ta? Quantos operarios tem? ' SJ

- E\._ /i

(J

{0

O
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R -~ Neste canteire  sui, a frequencia do dia 22, xexta-feira.
Mesta .obra tem ~22 homens da Joao Fortes e 400 de subem-
preiteiros. Sx4: 1.000 homens.
i . b : - : PP
. P~ Voces fazem alp.m acompawhamento, especilfdco, por hora,por
kl
' servigo? ST : : .
o R - Por servigo, ccro nos subempreitamos, e eventualmente fa-

.zemos§ -um acompo-hamento para’ saber se o pre¢o gque pagamos

SR : & justo e quand . fazemos servigos diretamente tambem esta
£ i . .

; belegamos paraw.-tros para saber quanto custa. Normalmen-— -
P .. te nao .sao felitss porque sao- subempreitados se ja tem . um.

controle de cus:o, Sao acompanhamentos eventuais, nao u-.
ma rotina, ums vez por mes, a cada dois meses para sa-—
ber. Quando & ~vsso, a cada semana se faz, se mede o ser

vigo, de vez ew quando & wum servigo que nds. .subempreita— . -

mos ¢ fazemos.

{7

3 P ~.Como voceés plarn:iam?

. : _ . .

b7 > i Fazemo's' um crovograma de base . para-dali tirar: uma - previ— i

Ef_ . .. szo de contratscac de mao~de—obra, de compra de materiais

jf 'ezvambs procurando adequar. Quapdo a obra chega numa fa-

?i' ; C v ge .de.estrutura, nicio de - alvenariknze.revesﬁimetﬂunyunqtemps:

i .

;é como rotina estabelecer reunioes- semanais. com todeos.::.: 08

;é se. . .subempreiteiros envolvidos,. na-obra onde nds fazemos - pro-

!; gramacoes semanais. Preferimos fazer programagoes de cur .

{2' to prazo porque a construgao, civil- sofre muitasagipfiﬁéghuz;¢gﬁg

R}“f B tf?f'CEas?dOVmercadc;'ofa faltalﬁarpinmeirq,.on&zsqbﬁ;p; ﬂimel;;q;;g'

{}: co e ¢80 galarial, entac fazemos um: acompanhamento” onde- se prograr .. o

(0 ﬂv??*=fﬁ*>ma“ﬁafﬁ-uma ger.ana. HojésfpﬂffﬁxemplOﬁ temos uma. Teuniao . wo

i} e SERTRRRPEIN" G A -1 geﬁte pega 0s empreithirogqgfaz's@;umﬂ programac: oo,

{}f:-”t 135”%'i*g§0*pafa ele ate a‘prﬁximaﬂﬁegnmd&—feita,;d&ﬁ&&;uma.ﬁﬁanauqiaiﬁ‘
'do cropograma que'precisamoSI;;Igg¢¢£acilib&apqrqw&uu-,seff,j;x;

Stem im -contato semanal e ¥edne, todo mundo, se. tiver-alguma . o

Lol gue-esteja prejudicando,-@quﬂﬂaxﬁm ﬁirﬁsgiﬁﬁﬁtﬁ,&wmd@iifp

\r oL Couyldade do subsmpreiteirose tentamos.sdlucilonare: o Es femTiiae ok

s L L g : s ~ .
e e se tambéem contsto com as dificuldades.que. vao. .surgindo.e.. ... -
f\ . . . . ' X .2 B ! . .. - L] B -~ ) UL )
TR mals raplidamente. AO'contramlpqdaﬁprqgramagao_~;;man331,~

temos uma visac mais rapida-do andamento .da obra. <. i

P = vi...... com &5 subempreitadas nao causa problemas no an-
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. iy
damento? ) . . ¢

_ , €
.Por isso fazemos as .reunioces semanails., da-conta; - atende -L-4%

"obra, tem—se um projeto. Se fazemos um estudo de cantei-. .

i outras nao, entac a maioria.das vezes a gente seci.ligas ..

.ipresa Td 20 anos e muita coisa.j& mudouw. Desdeér queriseni’

votrel agqui jZ  fizemos  com. [ forma - gt de madeiray:. 7 ow=rs

' & totalmente pronto, produtos prontos, outros com dgua.’

. T#enicas de construcaec, peucas surgiram . mno Brasily, mao. @....

car as torres, onde vao ficaxr as gruas, tudo & desenhado,

tamente ligado a isso, porque.-fazemos. tipos de obras. var-

Dem, conseguimos ter um bom resultado fanto em qualidade

quanto em produgac. T o -

!

Ny :,,..k‘ o~

i
Tradicionalmente, isso criou uma tradigao, tanto.que . de _-:~_;;
uma obra para outra, o sujelito ja conhece o estilo de tra . .Eé
;balhér,-o que a firma faz primeiro, se faz alvenaria, co- &}
mo & o jeito de cada um. O proprio operario ja acompa- -_(ﬁ
nha, ja conhece o mestre, o engenheiro, isso cria uma tra (3
di¢ao. 'Uma coisa que mnao falamos, & qué no inicic de uwa (5

ro, e isso & feito por um supervisor e um eungenheiro, .. &

como esta obra vai ser atacada,.como vamos botar as tor- R
res, se © concreto val .ser virado, ou vai ser comprado; -
esse planejamento executivo & feito direto pela obra. ' ¢

Quando .comegamos uma obra, todd mundo- jaA sabe opde. vao: fil-. .-

colocado numz planta pra... o

. : (2
¥, as inowvagoes? 3
Procuramos acompanhar;_ngo temos nenhum .setor gque ~ - se¢ja ﬁf

responsavel por inovagoes, ninguém da produgao esta dire-’
riados.. - Temos produtos que se adaptam a algumas obras el ..
no gquero proprio wmercado vai-absorvendo. Mas.temoss  COMOyaem

conduta fazer determinadas-experiéncias’ num’ campd limigari . o1

do, muma obra. Primeiro se avalia.o.que selestd usandoji—=

.ogque -Ja se usou, quals foram 0§ resultados...Estou.na em-vog . Lt

D tras. com forma com escoramento metalico,. ja2 usamos. alwena.::lilo}

ria com tijolo subindo diretamente para grua no andar, fa .  ..{

~zemos revestimentos mecanizados, o revestimento-hojes -~ ja o ol k

mesmo? A nao ser pre-moldado, o resto & construgao . con~
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 { , : vencional e o préwmoldado no Brasll e muito limitado, na

. - minha opinizo, & melhor este nosso processo porque. emprega
2 o miowde*obra._ E nossq clima favorece, o pré—mbldado parece
Yy *_\,. muito desenvolvido mas temos dtflculdad s cllmatlcas, pox .

que a vantagem do pre-moldado & a repetlgao-e voce nao. tem

- todas as obras.iguais, enpﬁo o custo aqui ficaria muito e~
ey : levado, a menos que eu tivesse dificuldades | climaticas,
{; . quer dizer, ficar parada uma obra durante o inverno, tres .
5 ‘ou quatro meses. No Brasil, como nao tem isso, principal-.
3 - - . . mente no Rio, este nosso processo, acretito que hoje, se-
- -~ 'ria bem mais bew econdmico., Nao & muito nem pela mao-—de-
?f " . -obra, uma mao-de-obra barata voce precisa dar emprego,. mas
€3 . : - . - . _
L sim porque e possivel,voce consegue fazer. O moldado o
?: local fica mais barato, porque como as obras mao sac - i-
jf guais, -0 pré-moldado sai mais caro.. Além.dissc, Llimitaria
g; 'pofque seriamos obrigados a fazer os projetos tedos iguais.
xé -Bu 33 fiz uma obra na propria Joao Fortes de 36 blocoé, a-
é; ) partamentos. Como era uma obra repétitiva, nés desenvolve
{é Mmos uma . tecnlca de construgao “que fol para aquele tipo :.de .
{éh. . empreendlmenLo, ‘primitiva, . laje plana, as vlgas todas
€y invertidas,'éra um . projeto de copperativawquewerawﬁbasioaf-~--\%
&y e - mente ‘a velocidade e a repetigac e -criamos uma industrializa
() .¢ao-boa, quer dizer, foi possivel.a .obra acabar no..prazo, :
{3 “s eram tres mil unidades e-cﬂm-um:COntrnle;de custos:.adequa—.. -
(3 oo ne w:ode o -Tinhamos por parﬁmétxo,de?ﬂmabloco exatamente - igual, .. .
£y .. -+ <i:.a-forma de fazerx igual, nﬁ@}&e»thh&Lmaioreauydificuldadas;ha e
: CTue Par 2 administrar. ~ Numa rotina. imobiliZria, cacho muito, di= 1:7 o
L : FIcil, entao. .. 5
. - S .
o iR Aqui, por exemplo,-vaces;t;mhamTum\enogme,can&é@rmqqdﬁ tr
D :ercNgo,;aqui~n§o temos grandes. canteirgs, temos obras..compler: ., <
5 E Itamente autonomas. -
o -
P~ ...
et .
i fﬁ;:;_R;— Os predlos nao sao exatamente- 1guals -exiStem-aIgun&J_j_ Lo e
- guals entre 51 e outros completamente dlferente%..-&&&_pngu..
R f:are--aw-cyramos;fazer o segulnte“~oqque-desenvolvemqsﬁp&raqummhut£4,¢ﬁqg-
i o lizamos .para o outro na técnica executiva. . Por. -lexemplo,.. . -.
o -_i- apartamento com banheira: 1¢ fizemos de uma forma, evolui- , .

. _
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. ‘com uma forma que julgamos ideal. -Mas ®las nao sao . fei-

..de. controlar,. também. Eu: acho gue o nuwmero de ' engenhei~. .

. c8: define bem 0§ espagos, entao, sem divida que a respon-

+.teiro. grande, tivemos .o. Barramares,. em que tivemos.umito=iz. «{ 7

o gue de. canteiro grande, eseyoluimosipara ebras-mna-Pavuna,:.i 5{ &

 dnformacoes sao centralizadas.:;:.Se a gente promove ....-uma;.

' . reunido . com 08 engenheirosguqueradministram - coisas: , seme—.

yo, unico, se racionalizajc-pensa-se nele’ como- . iproducgao;-:

mas tendo uma geréncial finica e.uma supervisao’ Gnica, . as..

.lhantes, e eles vao passandorastinformagoes  de:umipara..oi.i

/_.'\
{". .

mos no segundo e chegamos ao que achamos sey o ideal, en-

tao, a partir do seguundo ja estamos fazendo uma banheira-

tas em fases iguais, sao completamente diferentes e  elas

sao0 uma estrutura administrativa independente. Cada tor- iﬂ:.fg
re tem um engenheiro e um mestre independentes, & um can- -f%
“teire fechado, completamente difevente., 'Nos hoje acvedi~ -
tamos que esta & a melhor forma de administrar um cantei- - {ﬂ
vo. . Em todos os niveis, pessoal, materiais, porque vocs. R
divide, e torna mais facil o countrole, divide todos 0s
problemas. Se houver um problema com-um certo tipo de o
mao~de-obra, pode ser localizado, quer dizer, pego a o~ ()
bra ‘em .que estou com o .prazo mais arriscado e tiro. e colo:- -
_co todos os gque tiveram ali. . Quer dizer, ¢ conjunto, .a 0
proximidade, facilitam a resolver os problemas, porque ?
posso tirar 05 que estiveram em outra obra, e colocar ali 83
{3

em qgue estiver com maiores problemas e facilita na hora

ros que. eu teria que ter ali, mesmo que fosse um canteiro

s6, seria © mesmo, S0 que quando se centraliza, cria-se u

o ma porgao de "terra de nimnguém'.: Os-espagos maoiestao -de O ég
¥9s S - .

finidos fisicamente, e ficaimaig dificil dividir: - espacgos %

. de: administragao, de .responsabilidades.’ ‘Entao. quando.vo-: -
WA

gabilidade dele esta bem definida.. Nos tivemos,. como. can:..

no. km 13, onde as .coisas foram muito bem-definidas e se:.’ -

‘mostrou melhor. ‘As vezes imagina-se' que um grande cantei -

outro, vocd teria da mesma forma um banco de dados do gque Lo
tsta:édonteceﬁdO,.sem térwardificuldade.dos-éspaéoshaber:f;jaﬁgi
tos. - Temos folha de apontamentds sepavadas, contador se~- ;?T;
parado, material comprado separadameﬁté. Nae se . perde’ - ;:
()

' -

- o
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5 conta porgque dquando o cara vem entregar, entrega uma do
_E lado da outra, s emite notas fiscalis diferentes.. As van
! - . . . ‘ragens.sac as mesmas, fem um custo direto, aparente maior.
. ,
N - -~ - mas os beneficios, que voce nag consegwe medir, que se ga
\} nha na .administracgaoc, nao consegue medir,.quanto mais. o .
;{i .2 7. . engenheiro te produz, peor ele estar trabalhando\OU junto.. ’
;: _ Voceé sente que o resultado}é bom, porque imagine um . can-
Lg : : teiro com mil operarios, voceé nao ter problemas com opera
53 ' ' : rios. Noufinal de contas, eu tenho 600, maé-tenho dividi.
}3 . ) ' do; a obra maior, esta com 200;-outra com 190.. 0 cara ho
'&' je administra um problema de 68, vai cﬁégar.uma fase da
fé curva em que tera 200, mas nac tem um-prob}ema,de'mil4 & - K
Ty ' " um problemdoc, agora, ter cinco problemas de 200 & . mais-
7y : - fAcil de adminictrar do que um 0 de mil,  Os : problemas
T de que falo & cow horariec, promover pagamento, etc... e e
{2 xige um sujeito com experiémcia encrme, até a transmissao
O da orientagac fica dificil. ‘
. . P. -+Estas obras comegaram em momentos. diferentes,-e.cadas.-uma s
- R

esta numa fase diferente. - Isto e dado pelo prazo de lan-

camento? . e e ‘

R - Simo
P - Se¢ estes prazos fossem dados de outra maneira,. facilita-.

ria a construgao?

ndkfh-Tantb-faz, Pdque_elas sao-independentes. .- Ealvez:atémcogazngrx

srerplicasse porque como eu tenho--elas. numa defazagem: euiprov. : .

;ﬂ*“i?*duro usar esta defazagem wcomo ﬂmarvaniagemipﬂra;mimwmo Ser wonts
eu tenho uma obra com a torre 2..igual a tovre.3, du.a. Y,i.. .

io% o+ elas estao defasadas, - procuro,.correr.’: Seielas estagr€omiy o .

©uma- devassagem muito grande:mas.euw procuroldar;umaiyvelocl. o qpoy
cesetcn, v daderder forma que  eu aprowvedte a2 mao-der-obra, paravcfazer maoldc

“ @ outra que val ser igual, al & que eu. ganho ha produtiyvi...

~dade, o meu operario fica:na linha.de.produgaoffazendoium .. .

s i mesmo’ tipo de apartamentowdﬁrantﬁgdez;anos;+se,tivexﬂ@inr;

;\' ! BN - - - ’ - - -

) co torres iguals. A, realmente, & uma .repetigao. ;.Como

’ a construgao civil & artesanal; dimagine que se:voce .. for.

: fazer dez predios iguais, .todos juntos, nao .esta .tirasndo .. ...
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e vantapgem nenhuma por ela ser igual, porque & artesanal,

Jeu vou fazer apartgmento igual, mas o operério & outro.

= A maior vantapem acredito estar neste mey ‘raciocinio .
porqué o eperario acabou ¢ az@lejo-da torre 2, se -eun |
conseguir leva~lo para fazer o azulejo em uma torre i- -
gual, al .eu ganho na repetigao, na gqualidade, na velbci ({

. - 'dadé, porgue o sujelto esta nmaquela rotina de fazer.-a—_;....gf
quele banheiro, até decorou, entao mao e artesanal, poi : ?ﬁ
"que se for fazer cada banheiro diferente, eéle chega uma _ff
hora em que_cbnsegue um ritme bom, mas o pique se atin- (7
’ ge com determinado numero de repetigoes e quanto  mais (
repétigaes, ﬁelhor; vai evoluindo e melhorando.  Acho ("
que esta defasagem ate facilita, & benéfica-até em ter ("
- mos de veloecidade e principalmentéiqualidader e
P - Esta defasagem E mais ou menos de quanto em gquanto tem ?:
. po? ' _(;'.';j
- _ L
R - N36 tem nada que-a defina. A defasageém . da torre  um pE:J-widff}
ra a torre trés & muito pequena, 2 meses, da torre dois »
para a torre um, ja & um ano. O gue eu tenho que fazer
TSRV & dar uma velocidade méior,Jquér-dizer5-provocar-que;as;

colsas ocorram na torre, antes do que normalmente ocor- ..

. .reriam para podex fézer,um;aproveitaﬁenﬁo dd:pessaéL dgu.;”;m
topfe 2. E o que procufamos fazer, dando uma velocida-

,”;dermaior a eétrﬁtura,_para;fazef a fachada,  comega~-se..

... ..do-meic da obra, porque .ja. pego OJPESBDBl'@u&g&St&;QbQﬁa

.yt . ocobande a outra fachada. - A:gehte. provocal,. procuramds;
- sar uma técnica de provecar 0§ servigos porque vocE - a-
Lrocios - cprowveita a mac-de~-obra que’tem A  mao e procura ;wsempre;u?ﬁc

o ©owoshodameservigo para mao criar:iumidmtervalor que & CORUTAPTO NNy

i.ducente, ter sempre uma atividade profissional,: istora—: -

juda. '0_cara jE te conhece, conhece tuas manias, o_teu.;-fJ.<H

e L v 13 lto na obra, e cria um a amizade, porque (emos:mm ae:-...:p,-r;g_jul ol

amnu-;;muwacupagép pa empresa, grande,:com oS- recursos. humanes: Loy oo
cara .tem que se sentir motivado porque.pa$sa a ‘maior
-parte*ﬂo dia'trabalhando e tem sewmpre a preocupacao de
‘fazer daquilo a pfSpria fanilia do cara que d& um convi

vio muito maior., Procuramos manter ¢ cara.sempre jun-
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to, porque 48 vezes o sujeito sal daqui e pega uma obra
de outra empresa e aquele operario que j&@ conhece, e tam-

beém o nosso engenheiro, e fica impossibilitade porque esg~

ta em outro lugar, ai.voce pexrde-esta vantagem que. . pode . .

ter no relacionamento, gue procuramos investir como fator

de produgéb.

‘P ~ Existe algum treinamento de pessoal? . . . s
; . .
R - Temos uyma linha de carreira, mas como toda a - construcao

- civil no Brasil que nao tem uma linha de formagzo de pro-—

fissionals muito apurada, .nao .2 muito técnica, = funciona

‘muito no que zcontecé dentro da propria obra com o mestre

e o engenheiro. Temos mestres bem: academicos, que conse-

guem formar profissionais, tem outros que querem o resul-

~tado imediato do que ele :estid fazendo, entao prefere . ter

um cara subordinado a ele, numa fungao mais simples . do
que simplesmente abrir. ‘A firma em si tem a preocupagao

de oferecer ewmpregos a todos. Temos cargos de mestre de

wi~ . obras que sao encarregados;  de pedreiros que S30 encarres~ .o own

gados, lsto existe, Agora & que se dz cursos para 0§ en-—

.earregados, para ajudar a Hormar. 1s8so vem multo em conse

swoquencia da fase, que tivemos, critica, de profissiomais e

-gteio a.necessidade de formar. - Entao.,. com esta falta . de: .
mao-de-obra, favcreceu-sefa~fcrmagﬁo_dewpessoal e -~ agora. .
proburamos manter um-nIvelwde“pfoduggo*de profissiopais

“e caguUe possa, a0 mMenos,-atender nossa d@mandau ,Se smantemos: .
uma- boa politica, mentemoswn?empnegd&d:déﬁtnoudamempfgga;u,.f

;;seaeonseguir‘manter'na empresamowoﬁerériO“quetvQcéuekata-'

“mente. precisa, ele val conhecer .a:caracteristica .day:£ir-:

ancaqueleespecializado, querseria -oiideall, o.que oqorre fem: .t
‘putros. paises, entao o filho do rcarpimteirortem ‘ol . isonho-:
“uode sexr-sigual ao pal, porque eke e um operario formado:Tmna-

empresas B o que a gentermuito humildemente esta  tentan-= . 7% i

-

cyeslima, 0 carpintelro que voeBiguer, mao. i@ S0t 01 OPETATIO s 8 i o

do criar was sempre e dificil, porgue -a prépria mentalida: -

de do operario & multo imediatista.

nivel de detalhamento?
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‘R

Muite pouco. £ o que falel: o maximo de informacdes que

o

pudermos dar ao eungenheiro que for preduzir, & o ideal
. - - - . o - 3
porque al ele so val ter a preocupagac de interpretar o

desenho, claro gue como-&le tem sua propria capacidade

+de criagao, ele pode s vezes facilitar, e pode opinar,

dizendo, por exemplo, novas, formas, deste jeito e Come
3

Llhor, mas se tambem tiver alguma dificuldade para issoc

vail ter seu trabalho facilitado. Como nessa reuniae de

‘planejamente de decisces, a gente procura sempre padroni

zar 0 jeito que a firma faz porque fazendo isso, facili~
ta o supervisor, se ele chegar numa obra por éxemplo, na
torre 1 estou fazendo a banheira de um jeito, nz 4orre 2
de outro, e o engenhelro acha melhor fazer de outra for-
ma fica perdido, eu anoto, porque eu nao teria capacida-

de de botar na cabeéa...

T
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ESTUDOS DE CASO

GOMES DE A. FERNANDES

{ewmpresa "B")

1=~ HISTORIA

a) Fundagdo— referencia na entrevista -~ "32 anos de mexcado
imobilifrio~ 1955 - ficha~ 1971 (registro na

junta com a razio social atual)

b} ﬁazao Social— Gomes dejAlmeida Fernandes Empreendimentos
ImoBilidrios S.A |
c) FiliaiSw Salvador em 1983 (ficha) - referéncia na entre-
| vista. |
S&o Pauio
Nové Yorgueu 1981, atuando mais.efétivamente des

de 1284~ fazendo incorporagao’e.construgao.”

a} Em@resaS‘Coligadaé
d.l) do ramco- CECON Materiais de Construgad Ltda. (1978):

d.2) outros ramos- plantac8o e exportacdo de café .
- plantagao e exportacido de cacau -

~.32 usinas de alcool
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&} Aﬁividadas

~ incorpora¢ao
- contrugao
- gorretagen

r ~ empreendimentos turisticeos

- partioﬁpag&o_nd capital de outras sociedades

f) Composicfo da Sociedade (até 1983)

M, Gomes de Alnmeida

Luis Cyrillo Pernandes -

JaYme Moraes Aranha

Maria da Silva Costa Gomes de Almeidas

Outros _ .

(em 1983)
M. Gomes de Almeida
Jayme M. Aranha
'Claudio‘Abel RiBeiro
José& Americo

CECON (M.Gomes Almeida + Luis C.Férnanéesl‘

g) Origem

32,9%
25,8%

13, 3%

10,5%

17,5%

-~ atuagdo na incorporaglo’e nz construglfo civil
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2~ INFORMAGQOES ECONOMICAS |

&) Tamanho do Capital
1971~ 100.000.000,
© 1980~ 560.000.000,
1983~  16.000,000.000,
b} Evolugao-do faturamento e.patrimﬁnio (%)
73 80 .81 82 83 84 85
‘P 993,028,00 674.568,00 445.187,30 ~ - 674.105 | 409.084,4
P 415.908,5 .356.891,0 594.904,00 - ° 693.387,69 290.049,9

- {*) Valores corrigidos para dez/85-segundo'OJIGP - Disp. int:
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¢) Evolugio do niimerc de pessoal empregado

79
2078

80
2863

+37,7%

81 |
2720

-5,8%

82 .

= | 2302

83

84

85

- 2307

d) Variagac do Varlor Incorporado e Incorporagdoes em Andamen

to

-area inc.

79

80

81

82

83

84

4

- 85

540,700

412.000

220,000 " 1

422,000 |362.000
Valor Ao | 4e1.33,7 - - - <4 = [242.614,5 -
{x107) - : o
No de inc. | 36 39 o e 32 - R

33

25

TL.342

- (*) Valores corrigidos para dez/85 segqundo o IGP - Disp. Int.
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~ - e) Variagic da produgdc (N9 de unidades langadas)

0 79 | 80 81 | 82 | 83 84 85

L 86 | 235 |-796 573 230 | - 201
L ' ) S
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3~ OPRRACOES REALIZADAS

r“"’j K
et

Ny

A et

‘ﬂ“"»\l i ;«f\ ;W\}

bno Imes ibairro intwmid. (tipols/Amnid. s/tipo|s/emp. tém.Operjcap,ge§‘ nepaczi.
| escala | LFO mento
791 06potafogd 20 | L.2{ .75 | 1500 | 1500 |Micro 5
05 [ Gavea - 66 L.40 120 7920 | 7920 [{Grande [Grande 11
g6 9420 Crande
80| 05potafogy 76 | Ll.2| 54 | 4104
4 2.3, 143 572 1 4676 |Pequenc 10
08|teblon | 28 | 1.4] 118 | 3304 o
| 1 | 2.4] 118 118 | 3422 [Pequenc 7
Q@otafogd 56 | 1.3] 73 | 4088 B
1 4 | 2.4 155 620 | 4708 |Pequeno 10
03lcAvea | w66 | 1.4] 111 | 7326 | 7326 |Grande 1L
| 233 20132 |M. Grande
81| 04 Humaiti| 159 1.2 64 [10175
| - 136 | 1.3| 86 [11696 (21872 {M.Grande 17
04 bachanbi] 176 | 1.2] © 56 | 9856 { 9856 iGrande 13
08 |Gavea 108 1.3y .77 3316
| 6 | 2.3 158 948 |
6 | 2.4 167 | 1002 | 1002 IM.Grande 9
09| Lagoa 50 | 1.3 80 | 4000 |
' 400 | 1.4f 125 | 5000
- 1 | 2.4 118 | 118 |
: 4.1 2,5] 258 | 1032 [10150 |M.Grande 12
12{C.Velho 6 | 130 74 | 1440 ' :
: .40 | 1.4( -8y | 3m6Q |- |
Car o b 10 12,40 1490 | 1490 |31560°|M.Grande 12
796 | ) je3rae | MGrande|
11,345 :
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% 82| 01|a.santa] 180 | 1.3] 50 | 9000 | 9000 |Grandé
® . \ .

s 05 | Ipanema 36 | 1.4 99 | 3564

> - 6 | 2.4/ 180 | 1080 | 4644 |Pequeno
Y | S -
. 10{Barra 252 | 1.2 56 |14112

ST 11§ 2,2] 94 | 1034

P S _

S 7| 2.,3] oo 700 (15896 [M.Grande
o 1i|teblon |- 80 | 1.2] - 50 -| 4000

S B : Ll 2.2 374 | 37471 374 |Pequeno
& iEm 108.Conva | 154 | 1.5] 284 -[43736 149071 {M.Grande|
& psso | (do 1l | 2.5| 485 5335 | - '

O © kda |- 738 82935

. 12 |

éf a0

o

N 183 04(cAvea | 60

{3 ' . 07 [Ipanemal - 54

R é 16iG&vea | 60

O ] ’ 3

S

N

@ _ -

O E:m 06 Lagoa o 40

. : i : 4

- RSSO —_—

. A 44

Lo : Clé ——— : :
(J 20 230 .
ié ‘85| 0Spotafogg i 72 5 1’3888 |Peguenc!
oot | a4 24y 200 | sco | 7ess peaio
() 1liIeblon| 64 | 1.2| 45 -| 2880 ~ {Pequeno |M.Grande
s | o , 7] 2.4] 164 | 164 | 3048 [© |




Re}aqao P:odlcao mercado

| ano | . bairre | zona| tipo |[N/B/A|N/B/P{N/Z/A|N/Z/P|P/B |P/3

79 | Botafogo | sul $20] 11.3% 3.2.f 2.7 | -0.9 {12>{ 5>
Gavea - sul | . 83Q| 100 [16.2 [20.6 | 4.0 | = 7

80 | Gavea sul | s30| 100 [16.2 {23.2 | 4
-Botafogo sul S0 25.9112.2 110.4 3.5
_ eobg20| 80.0111.8 |57.1 | 3.9

' Botafogo | sul | 5201 30.827.4 {14.7 | 2.0 &> | 1il>

© lobs30| 80 81 [150.0 | 2.6

Leblon sul S30( 56 |50 9.8 { 1.7

' cobs3Q| 100 111.1 |12.%5 | 0.7

81 | Humaitd |sul| sg:{ 100 [100 [21.7 |- 7.3 | = |22<

, 520 100 [63.4 [10.2 | 2.4 | = | 9<
Cachambi |MBier| SQ | 90.7{62:4 [48.4 |15,7 | 33< | 11<
GEvea sul | 820 71.0065 | 8.1 [19.2 | 5> | 4<
‘ bobs20 | 100 (100 [33.3 | 5.9 = | 1>
cob830| 100 150 113.9 | 3.9
. Lagoa - |sul| 820} 43,9l10.1 | 3.7 | 8.9 3<|13¢<
| S3Q | 5%.3{26.7 | 9.2 { 2.4 8<| &>
bobs3g | 45.4(38.4 | 2.3 3.3 |.3>| 5>
cobs40| 80,0(13.8 {21.0 | 6.9 | 3< | 23>
C.velho |sul | s20| 42.8{42.8 | 4.5 |10.7 | 5> |10<

S : s i B J E ; - I ST : B
[ S 3 3 ! ; ] N PN B . i |
A L) oL A O Doaen S L

. P L " d . et s . e

R PV S

~

Mt e

S

B N

P e TP Tt ST T T
A 4

i

e’

g§3Q1 34.5:34.,5 9.3 2.4 1 15> 4<.
cob83¢ 1t 1008 100 23.3 [65.3 = 4>
| 82 A ‘:pta  |MBier 8301 57.7137.7 [10.4 2.1 2> 3>
o R 'Ipanema sul 8301 “on0fd2,3 | 78 | 2.2 735> | 77>
_ cobhs30 ! 35,3(24.0 7.8 3.9 | 17> | 61>
Barra ! Barra SQ 16,2111.9 (14,9 111:2 | 23>} 21>
- . 4. ?m_: cobhSsQ 20,0120,0 (20.0 . o 1= 1. 7>
calai e e o ) koh82Q) 12,51 8,1 18,1 8. L |17 )17>
s i cLeblon  f sul 8Q | 100 {45.9 |21.6 )} 3.7 | =7]58>
S moi . -cobSZO 1.0 -100 100 100 - = =
4 Gavea sul fS3Q-55034~14 8 4.2 ¥ 3;6.=,3S*112>
GO S4Q | 100 |25 13.0 F15/8 ) =0 6%
4o Gavea (out) sul S3¢ | B0 L4,7 |46.2 | 3.6 4<.f 5y
| Tpanema sul SQ | 77.1123.9 |15.8 2.5 7> 119>
_‘Lagoa-ﬁ sul 8401100 126.1 (86,9 [10.4 | =" 6>
{em assoc, ) cng4Q 25 13.8 |16 7.6 | 34> | 41>

ET.347
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85 | Botafogo | sul 50| 60 9.4| 22.9 2.6 | = |21.3<
| Botafogo | sul a3g| 73 4,7\ 16.3] 1.5 19.8> 14,3>
S4Q | 100 7.9} 23.7 4.7 | = S 13
cobS3Q 100 7.5 44.4] 2,3 = 4.7>
Leblon sul 50 100G} 20.6| 20.4} 2.3 = [107.1>
' cobs3Q| 100¢| 5.2| 11l.1} Q.6 | = 545
Caracteristicas dos mercados .
1879 Botafogo ~ muaito concorrencial. Empresa realiza
apenas 1.9% das unidades
. Gavea = pequena concorréncia. Empresa 29 prodg
. tor com 30,.8% das unidades
- 1980 Gavea - muito peqguena concorréncia. Empresa
predomina realizando 76.7% das unidades
Botafogd‘ - Pequena concorréncia. Empresa 29 prodg
tor com 25.5% das unidades:
"Leblon - pequena concorréncia. . Produgio dividi
. da poY 3:promo£ores. Empfesa_com' 30%
das unidades
1981 Humaita - sem concorréncia, Empresa realiza 100%
das unidades
Cachambi - Empresa prodomina conm



1982

1983

Gavea

Lagoa

C.Velho

Agua Santa

Tpanema

Barra

LeBlon

Gavea

Ipanena

L3
I

!

39.,7% das unidades )
muito peguena concorréncia. 'Empresa

‘predomina com 64,.5% das unidades

. concorrencial. Empresa 12 produtor com

35.9% das unidades

- pequena concorréncia. -Empresa em 29

com 41.2% das unidades

peqguena concorréneia. Empresa 19 com

57.3% das unidades .

t

muito concorrencial. - Empresa 3¢ com

17.8% das unidades

muito concorrencial. Empresa realiza

apenas 4,4% das unidaggétw_

i T L

-muito pequena concorrénéia. Empresa 19-

e

com 66,4% das: unidades

e -
- o .

sem concorréncia. ~Empresa faz 100% das

unidades =
muito pequerna concorréncia. Empresa

faz 37.5% das unidades

1I.349
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1985

Lagoa - pequena concorréncia

F

Botafogo - pequena concorréncia. Empresa predomi

na com 63.8%

Leblon - pequena concorré&ncia.

das uwnidades

na com 55% das unidades

Setor de Construcao

79 -~ Botafogo

Gavea

80 - Botafego

Leh lC) n
Botafogo

Gévea

81 - Humaitd
Cachambi
Gavesa

Lagoa

C.Velho

I1.350

s

530

S0

C0529

539 .

COS3Q
52¢
COS3Q

S30

sp’

' SZQ
50
520

CO829Q

COS30

520

S3Q
CosQ.

S2¢

75m

120m?

54m” .

143m

138m?

118m?
73m
155m
1lm
64m”

86m

77m
158m°

167m°

C180n2

125m
118m2

?4m2

Empresa

predomi
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1
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82

85

.85

~ A.Santa

Ipanema

Barra .

Lehlon

Ipanema
Gévea
Lagoa

Rotafogo

Lagba'

Botafogo

Botafogo

Leblon

50.

83Q
CO83Q
C0Ss4Q

54Q

cos40

Ir.351

118m°
223m2

258m2

22307

RA
RA
RMB
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4- EMPRESAS COM QUEM O INCORPORADOR TRABALHA

a) Projeto

V0 oo Serglot.Catass:si(j& trabalhou na empresa)

7~ Edison Musa - (escritdrio funciona no wesmo prédio |

escritdrio da empresa)

b) Financiamento

- BANERJ
- UNIBANCO

~ BRADESCO

- RESIDENCIA

- caw

~ BANCO REAL

"¢) Empresas Associadas

- ESTA S.A =~ Empreendimeﬁtos Nova Ipanema e Noﬁo-Leblon

- CONSTRUTORA PONTO 3

Cdo

- MONTEIRC ARANHA, ATLANTICA BOAVISTA E CMP - Empreend],

.mente em Sao Conrado

d)} Corretagem

~ DPATRIMOVET,

- MG 500

= A maioria dos casos estd sSem informagio, 0Os sérvigos

sao contratados; mas todo o marketing e planeiamento &

definido na empresa,




5- PAPREO DE ORGANTZACAO NA ATIVIDADE DE INCORPORAGAO

4) Planejamento -« carteira de terrencs para a manutengao - da
atividade

;

B} Critérios para decisao sobre o empreendimento
b.l) Pré-definigCes

~ Opgho de trabalho com faiza de Renda Alta (>20 SM),

na Zona Sul, Barra, preferencialmente

- Fmpreendimentos nos subirbios s& aproveitando situ

_acgbes conjunturais favoriveis

- = Busca da Inovagao Comercial

5.21 Acompanbamento do Mercado.

~ Acompanhamento criteriosc via jornais e  pesquisa
propria
- Avaliagdo permanente do ritmo de vendas da  empre

sa, relatdrios periddicos dos corretores sobre pre

ferencias dos candidatos gue visitam o stand

-~ Avdliagdo da "velocidade, ‘continuidade, periodici -

dade de vendas”,

k.3) Calculo de Viabilidade

- 'Sem informagao

1%.353
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& 6~ POLITICA IMOBILIARTA

~ Procura de situacdo monopblica nos bairros
- Trabalho com pre@o acima da mé&dia no bairro

- Concentrmcao da produgao em grandes conjuntos, variando as

estrateg:as na segulnte forma

‘Periodo 1&75{1&80 - 2 grandes empreendimentos langados de

uma sO vez;

Perfodo 1980/1983 - 1 grande empreendimento lancado em

etapas

Pollt1ca de inovacao comerc;al-

. Decbravampn+o de novos mercados, pratlcamente crlandOwos
- Barra da Tijuca em 1976 |

.‘Langamento'dos condominios feéhados

r_'L’angame.nto do residencial com‘sérvigos (adaptagao, do

. 'apart-~hotel).

- Deslocamento no espago, antecipando tendencias do mercado:
+"vai para a Barra em 1975; sai da Barra antes da crise,
POLITICA FUNDIARIA

- - Formagao de estoques

- Associacdo com proprietirios

I1.354



8- POLITICA DE FINANCIAMENTO

Trabalha principalmente,cdm Bancos privados até 1982. A paxr

Ctir de 1983 {(crise} trabalha com Recursos prépxibs.

"

9~ CONCENTRACAOD ESPACIAL

- Zona Sul e Barra, Motivo alegado: conhecimento do . merca

do; motivo implfcito: opgao por trabalho com renda alta.

- ‘Sublirbios- trabalho com plano condominio

10~ PADRAO DE ORGANIZAGAQ DA ATIVIDADE DE CONSTRUGEO

al pessoal empregado - variando de QQQQ_a 2300 em 81/82, che

Cgou a 2800 pessoas. . ' - -
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bi planejamento:

departamentos dedicados ao gerenciamento de obra

DEPRO ~ Projetos

P . DEPAC -+ custos ~ faz um acompanhamento e atualizacgdo de

orgamentos, e apropriagdo permanente dos -custos

‘efetivos nos canteiros = caderno de encargos

pProprio.

. Acompanhamento das despesas com grdficos pavimen
" to a pavimento == controle sobre gastos de mate

- rial das emprelteiras de mio de obra .

CIT.355
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- Avaliagao do engenheiro de obra - cerca de 80% dos ser

'DERAC - Racionalizacgdo - faz POuQUlS& sobro a utilizacgao

de novos waterwals a nova t&cnicas visando ra

cionalizar as praticas construtivas,

¢} Sub empreitadas

vigos, variando conforme a situag@o cunjuntural do mer
cado; ou com a necessidade de manutencdoe da capacidade

de atuacgao

ralagbes diferenciadas de acordo com o porte das sub-em
preiteiras ~ com os grandes, a relagao se desenvolve de
forma mais prof1q51onal com 0S8 peguenos ha “muita hri
ga para apertar os .empreiteiros e manter a qualidéﬁe"gf)
Por isto desenvolve-se uma tendéntia a trabalhar com em

preiteiras tradicionais, gue sempre servem & empresa.

- A concorréncia nesses casos se daria mais para situar o

‘prego com relac8o ao prego do-mercado, - eventualmente,

MeSMe nessas areas onde altuam empreltelros tradlclonals

colocamwsc concorrentes para dinamizar Qs serv1905 ou

-

paraaatender a um volume de obra superior-&d - -capacidade - - v

do empreiteirc., Estes empreiteiros muitas vezes desen . - .

volvem lacgos pessoais de ‘amizade tom os' diretorés da em
presa: caso da empresa de€'Gesso que faz a obra dée. casa.

do dono de GAF,

-al Orgdnlzagao do canteiro e fuhcidnamento da” obra do “EdiEL vt

010 em construgao no empreemdimento Novo Leblon.

- eétado de obra: andares superiores levantande almaria,

inferiores em revestimento, Em concretagen parte - de

garagem ¢ PVC,

(*) Trecho de entrevista. :
' ‘ : YI1.356 B



1« Projeto -~ Ediscon Musa, inclusive projeto de execugao
~ Existe um aconmpanhanento especifico do desenvolvimento

do projeto através de um Departamente de Projetos,

- Compatibilizagfo estrutura, instalagdes, afquitetura

- Com relagéo a0 projeto estrutural, a utilizagﬁo'de bio
Qo8 ela imporﬁancia da velocidade na ¢oncretagem leva &
. adequagao do projeto estrﬁtural a solugbes "racionais"
com redugdo de figés e adoga@o do sistema de alvenaria

em concreto celular

- Projeto a ser analisado

2- Canteiro
- Notou-se um grau elevado de organizacdo, com clara sepa

ragdo de &reas de armazenagem e preparagio de materiais

e preocupagho com a "limpeza da ohra".

:
_ . A CENTAL PRI € s
; ' D“ 5 ] 2. AoIpMEN T
' ' 1 %~ REDIO _
. (EWrRAL ONGRETD
]6 ' ) 5. €47 Clo0aa MT NTT
) ,, : 1 6 mrosmrela
& -;1 \— i '
' A [=]
| _
______ — J ~ o ,m. -
T ENT awp. ©L . SWT, ORea -_'“. \
AN, ace AERICGA,
I1.357 N
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Como a obra estd implantada em um condominio fechado em
funcionamento, existe toda'uma'preocupagéo com a nio in

terferdncia sobre a vida dos moradores (este empreendi

mento teve uma contestagao judicial Qe sua legalidade pe

la associagac de Mokadores do Condominio).
Existe umz central de concreto ~ cujo langamento & feito
pela prdpria empresa; e uma central de armacgdo, Jji guase

desativada,

Existem informacoes do ‘engenheire de gue outros cantefi

ros, com varics blocos, foram tratados sem individualiza
gdo.

Compras centralizadas no escritdrio

.
1

Armazenamento em &reas livres ou em partes do prédio

cobertas.

EQUIPAMENTOS DE TRANSPORTE

- grua

~ élevador

 MAQUINAS E FERRAMENTAS /i o

- silo de cimento, comprado a graneli:

-~ betoneira ~ b

-

Administragac - _ . ‘

- A gerencia de apoio e o departamento de 'racidnalizaQEO

11.358



.

funcionam testando novos materiais e assessorandocom ra
cionalizagao de fluzos.
-~ gontrole rigidc de tempcs e custos por grificos e plani

1has.

7

MAO DE OBRA

O

Muitoc grande, existe alojamento no canteiro.

=21

engenheiro relaton a dificuldade de recrutamento de pessoal
que ninguém guer trabalhar na Barra. Pelas dificuldades de
transpbrte, existe a necessidade de alojanmento para o - pessal,

grandes obBras na Barra implicam numa complicagao com relagdo ac

alojamento dos operdrics, o gue ndo acontece em outras Areas da

cidade. Islo implica, ainda, em terreno livre disponivel para
atender esta necessidade,

Aparentemente.o barracao apresenta'melhores con

di¢Oes para os operfrios que o de Joado de Fortes sendo notado,. .

visto de cima, & ekisténcia de jardin interno e uma maelhor

e

aparéncia.,

Servigoes prapxios— lancamento do concreto

~ arremates
4~ Servigos preliminares

~ escavacao

~ gsondagem

I1.359



5- Fundagdes

5 ) .

(s _

. 6~ Estrutura

. : . : . - .

o Concreto—- formas em madeirit com escoramento met&lico sub

. : ' =

o o - empreitado - "IGLU" placas 50 x 110 com requadro metdlico

™ ' , O gue aumenta a velocidade

€ ' o

Y . Langamento-~ préprio~ a central de concreto na obra facili

f-mjé N L. -t : . » " ) ) .

N ta a agilizagao e o estoque de material @ (aproveitamento

£ -do Plano Cruzadoe)- desvVantagem:necessita de grande cantel

f" ro.

(3 ‘

3 . Controle tecnoldgico

O - - - - ~

3 Armagao~ central de .corte e dobragem na obra

E:_} i ’ ¥ - : * ' " . L ~y

o Sistema estrutural com laje plana, sem vigas e utilizacao

L) _ : _

S de bloco de concreto celular,

.

€3 7- Paredes

?f - Bloco concreto celular- a-Gomes foi . pioneira’a colocagio’:: .
i - . o
'S R & sub empreitada, por ser mais leve; géra economias na..esi..-
a; trutura, e principalmente nas fundagbes. Tem.ainda a van .. -~
9y ) . : .
(e e . tagem do tamanho e da facilidadewda«colocag§O4dérG-tuhuIa-G?
L : i . o - -
G . gOes, usando-se um "rasgador!'.que evita o "giebra-quebraly wiid o
() P ~ ' '
o ~ Consequéncia- naior limpeza,

L ' .

(- - .. - Problemas~ d& trincas., ExXisté um painel em concreto éelga.ynj

- lar -,de altura da parede - mas d& mais trincas ainda. .
(. < ‘ oo .
~- A economia ndo & maior porque o bloco vem deshitolado, ndo '

permitindo aplicacfio de pintura diretamente. .
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8- Beguadrias

-~ portas - tradicionai - madeira

anela - aluminio

i
e

9 Revestimento

~ gesso sobre o bloco
-~ a parede em bBloco tem mais homogeneidade, permitindo uma

menor espressura de argamassa,

IngtalacOes

- Sem novidades

Lougas

Tetos

-~ gesso moldado "in bloco”

OBSERVAGUES GERAIS

Aparenteménte , existe uma qudlidade maior ho aca
‘bamentc & una ﬁreocupégﬁo com a redugdo dos prazos de execugdo.
. A obra,com 31.000m* de &rea construida, prevista..contfatualmente
'pafa 20 meses, tem cronograma de 18 meses. 0 ritméfde:obra na
.. concretagen féi 1 laje em 5 dias. Em outro prédio;'nau -Barra,

proximo estd se conseguindo 1 laje em 4 dias. Segundo © enge

‘nheiro, as obras por administragao trabalham com prazos maio

res pols a contribuicio dos compradores fregquentemente falha.
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Os ccnjuntos Novo Leblon e Nova Ipanema ‘em 1976,

. foram reallfados em 15 meses, e todos a0 mesmo Lcnpo (0 que ndo

ga Faria ho;u. por razdes come101als)

- Disciplina de M.T.

obra. .

 Aparentemente existe um ritmo maior e uma organiza

‘ga&o do canteirc que permite um controle mais efetivo da mio de

0 alojamento na obra parece ser de melhor gualida

~de, séndo fornecido cafc da manha e exlstlndo TV, segundo infor

' magoes colhldas no eSCthérlo.

10~ CRITERIOS DE DEFINICAO DO EMPREENDIMENTO

a] Caracteristicas Gerais

nome - Nova Ipanema, Novo Leblon -

bescriqﬁob# conjunto de-torresde 18 e 21 pavimentos, ar

ticulados com un- loteamento

‘Incorporagio - Gomes de  Almeida Fernandes, em " associg’

- gdo-com & ESTA S.A, propriéetéiria do’térreno e "responsi

]

vel pela urbaniz&gﬁo da gleba.

Contrugao - GAF

Vendas - s/informacfo

~Financiamento - CEF
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) Dades preliminares de mercado
~ "g6 existia uma colsa na Barra: as obras do Mucio Athay
- ; ey x ) . Ll (*)
de, obras gud na épeca foram am sucesso”,
~ "A Parra J& ers uwm sucesso, As torres do Mucio “tinham
1™

vendido bem. B depois daguele sucesso na Barra, 0 que

*, * &
se poderia construlr?"( )

¢) Dados preliminares de legislagﬁd

~ A Brea & um dos "nlicleos" do Plano Lucio Costa preven
, jd

o

do-se a construgao de um conjunte de torres com 18 a 30
pavimentos de gabarito, situva-se na Sub-~zona A~18, tem
1aA de 3, Ao conjunto de torres se articula um conjun

‘s \ N 2
to de lotes wnifamiliares com 1.000m™ por lote.

d) Dados preliminares de infra estrutura da &rea

- "WNaquela 8poca tinha-se que puxar &gua, luz, e tinha-se

que. resolver um sério problema, o do esgotc (.,.) como

cobrar do municipio, numa &rea gue nido gera imposto,

gque ele te faga as ligagbes para voc& plantar teu  pré

diozn (*)

5 .

¢) Bstratégia de marketing - definicdo do produto

-

~ Inspiragdo enm modelo americanc de condominio de casasg

com canais aberfos para o mar.:
- Adaptac8o do modelo para a mistura de residencias e pré
dios: "A empresa sabia fazer bem prédics de luxo" (...)

e P - . 2 - . *
¥80 residencias ficaria elitista e caro". (*)

- Cria facilidades para mininizar as dificuldades da re

gigo.

I"’" I G 15 7] avIats
(%) Tngcho de entrevista. TT.363
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o HBLIOTECA
MivrER ~

- - Para Nova Ipanema - definigdo do tipo S3Q e S4Q: "A Bar

- - ' . : ' .

~ ra nao ¢ mails fim de semana, € a ‘nova antiga maneira

S . de viver'. O sujéito tem de viver com conforto, espaco

{ ' - ) - o \ oo (J\)

e levar a familia para 138.

—

o : - Para Novo Leblon - definigde de tipo $3Q e 8$2Q:  muita

7 v . p .

{ coisa mudou, em termos de construgdo, e prego da terra.

{: - :

[ ‘- Piloneirisme - "A idéia foi beotar a Barra funcionando co

_ . ’ . -

£y ' 0o segmento do Rio. de Janeiro, um grande bairro, segmen

£~

to da Zona Sul do Rio," (%)

LA T e
st \\»..o"} ."-u-", ."\-“y'.

€3 £) Estratégia de lancamerito

O o -

€3 Nova Ipanema — 8 prédios

€ -~ Global - 600 unidades 3 e 4 guartos:

gf_ 150 lotes (1500m?) '

¢ - Desconto no prego do lote para gquem iniciasse de imedi-

& ato a construgdo,

(3

3 o

{ g) Epoca de langamento

() | . '

(3 ~ Nova. Ipanema, - junho/75 -.vendeuw 100% - ‘. /70

gj" ",HOVO'LebIon - /78 ~“vendeu 70% - - ST e T
I _ :

(L - -h) DefinigBo do prego T rivioll sl wwern

(o | . e _ e
J;; ~ "Teria gque ser alguma colSHﬂquetparaﬁnésaE05seaﬁmrenﬁgﬁﬁ*““
S RE T ~vel e ao mesmo tempo mais ‘barato que o guevexistia na.uo
() ) . - S
> Zona Sul. Tinhamos a certeza ‘de queé'nHorcompetiriamos He
- . o

sy com ¢ mercado da Zona Sul, Eram mercadorias  diferen

- tes, em bairros diferenteg," (¥)

- Prego 60 a 80% do preco na Zona Sul.

. (*) Trechos de entrevista.
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i) Estratégia de marketing publicitério

- YA nova antiga maneira de viver® "Viva onde vocé gof

. . ()
taria de passar as férias."

-~ A valorizag#do: "... H& muito tempo, investir em  imd

veis no Rio € a melhor aplicag¢&o de capital ... Hoje,

s

come & 18gice, verificamos que os resultados obtidos
sfo ainda maiores e mais.répido: guandoc Nova Ipanema
foifiangada, em junho do ano passado 0% loles de lmMmz
custavam em média .., Cz$ €GG,000,04,. financiados.
Agora estzZo sende revendides por duas vezes nais, em
apenas um ano!

Vai' acontecer o mésﬁo em Novo Leblon! E o3 que @ alil
compraren para morar ficarao satisfeitos e sabef qgue

'- | ' (#%)

_ 0 seu patrimdnio tem essa enorme' valorizacao...”

j) Informag¢des sobre valorizagac fundiiria na Barra

-~ Pesquisa ASTEL/CNPU citado em

"Pesguisa sobre a evolucéo de pregos de terrs

@xperiéncia do municipic do Rin de Janeiro.™

-~ Perxcentual do custo terra sobre custo total construcao

1976 - Ipanéma 308
Cent?o - 28%
Tijuca 18%
Barra 14%

Village Oceanigue ~. 1974

Nova Ipanema/Atldntico Sul -

1975
Riviera/Novo Leblon - 1976
(**} Informe publicitdrio GaPF
] I1.365
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fria" noc novo mercado .que restava surgindo.

GOMES DE ALMEIDA FERNANDES

(empresa "B'")}

1987
... A idéia é fazer.uma sintese. Primeiro, coimo fomos para a Barra
da Tijuca. O planejamento da ewmpresa dizia gue na Barra da Tijuca

nao ex:stla nada, era a expansioc natural do Rio, a Rarra era conside
rada como balxada de Jacarepagua. Era a expansac natural, tendo em
vista que a zona sul do Rio, em volume de moradia, estava saturada.

E claro gue na zona sul sempre se vai derrubar um prédio antigo para

- fazer um prédio novo. Criar novas moradias é muito dificil na zona

sul. A Barra pode extravazar essa vontade de fazer algo diferente.
Na época, inicic da década de 70,na Barra sé existiam obras paradas,

que fizeram sucesso. Sao as-obras do Mucio Athavde, torres circula-

‘res divividas em médulos. Cada mddulo representava uma sala, um

‘quarto, um banheiro e uma cozinha e iz-se adquirindo os moédulos a me

dida em que se quer:a um apartamento maior. E era uma boa idéia ini

cial, porque prop1c1ava uma visdo total, redonda . Nessa mesma época

se’inlcla um plano de urbanizagao da Barra, 'um plano do Lucio Costa,

que é fabuloso. Acontece gue o primeiro e segundo projetos do Mucio
Athayde foram vendides e as obras foram intervompidas, nao me lembro

se foi falta de financiamento, eu sei gue foi um “balde de a&aguna

N6s, que j& vinhamos peﬁquisando o mercado, pensévambs em algo dife~
rente, que pode ser resumldo numa frase da campanha da época "a nova
antiga maneira de vlver" Ou seja, o sujeito poder moray num aparta

mento com tudo aguilo que terla antlgamepte - um lugar para jogar bo

1a, piscina. Uma outra Lraso -da campanha era "more num lugar onde

“todo mundo gostarla de passar as -férias", pois era esse o conceito

da Barra. Ab poucas. ca%as da Barra. eram Casas aé flm de semana. " En
tao essa 1de1a comegou a creégéf c¢’a enmpresa deu um trataménto quase
pessocal ao Gmpreendlmenfo. F01—se conhecer nos Estados Unides uns
condominics que s3o canais & beira mar, com barcos que'pa:am na por-
ta de casa. Como cidade seria mais ou menos a Marina Porto Bracuhi.
Imagina uma. Marina Porto Bracuhi em que entrem iates de 35; 50 pes.
E eles moram ld. Entdoc a Gomes foi veflde'perto como funcionava, o

que era esse tipo de vida em gue s$e.tem tudo isso sem sair de casa.
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Foi feita também uma pesgulsa na Buropa, nunm conjunto em Paris, ou
préximo.  Era moradia com lazer., S$o6 haviam estes dols na época.
A mercadoria de luxo gue sempre fol a meta da empresa. E na Barra,

o que fazer? Com essa pesguisa feita 14 fora e aqui com arguitetos
do escritdric do Edson Musa, sentiu-se a necessidade de ter prédios
e residéncias., Multos outros nos Estados Unidos sdo sé residéncias
muito ca;as e com o aproveitamento da area multo menor. Ja& se tinha
pelo plano Lucio Costa um aproveltamento mulito bom, onde se limita-
va a implantagég das torres num determinado ponto - sac ag famosas
“ginuosas" do professor. Numa sinuosa daéuela, numa curva daquéias,
vocé encaixa os prédios, numa outra sd se pode colocar residénciss.
Vocé pode ter prédio na Barra inteira mas se segulir o plano, -~ se
nao me engéno, a sinuosa era a reproducao do calgamento de Copacaba-
na - numa ‘curva preédio, em outra residencia, tem-se sempre facilida-
de delvenﬁilagéo. Para ele_era‘um crime Copacabana, isso de se ter
que ficar bloqueado. Com as sinuosas, todo mundo ld ter aeragao -
se poderia vér o mar. UNessa pesguisa, chegamos a conclusao de que
deveria ser.adotada uma postura comunitdria, do que fazer de cada
edificio um clube - hoje se tem muito isso. Optou-se pela idéia . do
cqndominio com umn centro de atividades, e que depois, com a quanti-
dade de areas que sobraria, se faria um bosgue.. Foram doadas areas

na barra pdrd incentivo. 0 incorporador era a Esta., A terra ers da

Esta ¢ nossa participagdo foi como co- 1ncorporadol,-__em parte do

empreendimento, e também como construtor. O plangjﬁmento ficou sob

noséa responsabilidade.m E a responsabilidade da-Esta foli toda & pax

te de . infra~Q§tTutura, de urbanizagao. naquela epoca era _necessa—'

ric puxar a dgua laz e tlnha o problema de esgoto. Nao hav;a condi-
gao de cobrar isso do Mun*01plos Como vai-se. cobrar de uma drea

pep——

gue hao gera imposto?: En esséncia tem-se o dlrelpo de ter égua_ e
luz, jad gue se paga'impo&tonelg terrenoc, Enﬁao :pudo isso foli fel
to, com um grande custo. 0 plano foi buscado na ‘Inglaterra, 0O que
havia de mais wmoderno e barato para a maﬁutengéo. Seria um Sis-
tema que captarie todo o esgoto desse empreendimento com folga sufi
Ciente até para outros ampreendimentos. E fem um piocoeso gque eu
ndo conhego, o escritdrio de arduitetura pode dar, gque era um sis-~

tema bio-degradante e no final do ¢iclo a agua era potavel. 0 in-

glés, para fazer a experiéncia, colocava na saida do esgoto um copo
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e bebia. Quanto ao aspecto da unidade residencial, se optou por a-
partamentos quatro quartos e trés quartos. Quer dizer, era um mo-
mento de implantacae, nao se faria naguela cpoca um’ sala e gquarto

pelo mercado, Existia o projeto do Mucio Athayde, que eram mo-

. dulos gue cresciam, e fol bem vendido.

P ~ Vbcés é gue decidiram estes guatro quartos?

R - Quatro e trés guartes. Qualquer incorporacdo,. mesmo em socie-

'dade{ o planeijamento é de nossa responsabilidade.

'P - Em fungao de que?

‘R - A idéis foi uma necessidade de moradia. NO6s pensamos: Barra

ndo é mais Ffim de semana, é & nova antiga maneira de viver, com

conforto, espago para levar a familia para 13.- Se tivéssemos
optado por um sala/dois, ou sala/quarte, estariamos continuando
com a idéia de Barra "fim de semana". 0 que fizemos foi colocar
‘a Barra como SGgmento da zona sul do rio. A, Barra exa Jacare-
pagua, baixada. ‘ o ' .
P - Vords queriam criar um novo produto.

R - Novo, gque desse a mesma categoria de vida da zona sul do Rio.
Nosso produto sempre foi dessa linha.  Apesar de vocs ter sua a-
dequacao no mercado, nio adianta langar um*quétro'quartos-tse e}
mercado pede um sala e quarté.. 0 marketing varia eﬁ fungao . da

necessidade. HNo caso da Barra, se gueriamos - criaxr - um :bairro

novo, em gque a familia vai morar e usufruir, -nao- se pode - fazer -

um apartamento mmenor gue:isso.-:Folium sucesso, < .@SSe. empre- i

endimento foi vendido 100% no langamento. Noés  fizemos  lotes

generosos, hio queriamos comprometer o comprador. .o-.lote £oi. ki i

" .mitado, no:plaho-de.Lucio.Costa_era.de«lsooom?¢sCefcagde 150 lo-.

‘tes. e em torno de 600 unidades residenciais. entre 4. .e.:3 gquartos,.

P - Sobre os lotes: _
.. Na época a gente criou um incentivo de-prego. - Se © Bujeito

fizesse a casa de uma certa: forma, havia-um  desconto’ Mo pre-.:

..¢o. . Ou seija, para implantar a "vida" do empreendimento,. .. pPorm.

que ndo adiantava ter um belissimo empreendimento com .oito PT&=+ . 1.

dios e os lotes vazios.

ma IT.388
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Um négécio intereseante em termos de venda e que semptre existe

‘muita gente gue compra, vende e revende. Agquilo foi atipico no

mércado, fol criado e se viu muita gente gue comprou um aparta-
mento, gostou, comprou outro e assim por diante. Cerca de dois
anos depois,. gquando Nova Ipenema ficou pronto, foi todo ocupado.

isso foi muito bom para o bairro e o clube & um ponto de ativi-

dades, com guadra de ténis, sauna e, com o tempo, aquelas &reas

ociosas foram sendo ativadas pelos préprios moradores que foram

criando outras dreas. Ha pouco tempo fizeram uma quadra de té-

nig, num canto de um prédio que tinha uma area ociosa do empre-

endimento, ao lado do ciube Marapendl.
Ha concepgao.do empreendimento se criavaem facilidades para mini-
mizar alguns problemas que ainda permanecem na regiao, cComo

.

transportes, escolas etc...?

“guando o empreendimento sinda era embriondrio, era um ponto

*

"muito importante, como vocé iria levar a familia para a Barra se

ndo tivesse escole e nem linha de Snibus pera- a Barra? NOs

crismos linha de onibus interna. A escola foli dada de presente

" teve gente explorando o restaurante do-condominic.. - . Tem. gente.

~cienandos Porx mais forte que seja o empreendimento; © incorpora:

dorj comosse vai financiar-um negdcio desse?  Hoje ja estdo no:: -
. - * —~
final .do .pagamento. Depois fizewmos o outro( ) e entac a ne-

para o condominio. Quando entregamos ©s apartamentos para habi-
tagdo, a escols estava pronta. Na época fez-se uma pesquisa com

proprietdrios de escolas, sobre. guem gostaria de explorar, como

que continua 1la, isso foi em 75, a Barra atrai. Foi uma férmula

que deu certo-e havia uma ajuda, havia um sistema financeiro fun

cessidade «domercado mostroun gque se deveria ter sala/tres .quar-

. tos. e sala/dois quartos.: A idéiz fol. sempre agquela, O mesmo

principic do outro. O sujeito. gue.tivesse toda a vida  comuni-

dois guartos . generoso queié. maior  doque muito trés guartos. por: vl

taria, lazer,itudo isso, Gue vivesse bem.  Entdo fez~se um sala/ .

o’
al.

(*} Novo Leblon.
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P - A opgao de sala/dois quartos era porque nado existia mais a capa-

-

cidade para uma demanda malor?

Para trés, dois cguartos a demanda era maior.
... Nos estamos todo dia, .toda hora por dentro dd mercado le to-
das as informagdes vao "pintando", sdoc 32 anos de mercado imobi-
lidrio. -

Mas vocé materializa de alguma forma, por exemplo, chega um cara

‘e diz: quero dois gquartos.

Isto é um dado.

-

Mas como materializa?

Pela propria venda, e€std se accompanhando o mercado, a todo mo-
mento, a partir da venda. Estamos prestando atengac. no  noesso
sgcésso'e no dos outros, também, tudo que envolve venda de -

moveis. Tem~se um scmatorio de 1nf0rmagoes desae 0o classifi-

.¢ado até o antncio de langamento.

E o marketing, quern faz? -

Isso é o dia-a-dia da incorporacgdo.

Vocé tem alguém de marketing especifico?

N&o, vocé& usa a guestao do sentimento que entra no julgamento.
Vocé tem instrumentos para aferir o teu "feeling!, .que usa no
julgamento. A velocidade de venda, continuidade, pericdicidade

de venda, faz vocé aferir, teubém. Supondo que voce seja uma em

presa que estd lancgando todo més, visa-se um poucc de "feeling”
“cageiro, ou seja, o que estd vendendo, nao se mexe. Se se vénde
‘sala/dois quartos, vendeu o 12;°0 22 e o 32 em Botafogo, e.'se a

~velocidade de venda do 3¢ é'a-@6.12, é necessdrio -~ botar - mais

dois guartos no mercado. RN

Na Barra vocé mudou um pouco. T

~Mudou, e nac se tinha nenhum»parametro; - sdionde Ipanema. . .:ivr

Como voce assumiu este risco?

Dai 3& tinham decorridos trés anocg. De 75 para 78, muita coisa
mudou, muda custio, prego de terra, muda uma série de outros fatg

res que pesam no prego final de sua mercadoria. . Eu acho gue se |
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a gente estivesse lancando o segundo empreendimento todoa em 3 e

4 quartos, nao teriamos vendideo. .Para se ter uma. idéia, o 19

.vendeu 100%, o 22 vendeu 70% e foi wm sucesso, pois o volume @

maicr. Nesse 22 houve também essa preocupa¢ac com o moraedor,

com a vida do morador, e fol tanta, gue se achou que o 192 foi

defeituoso, gque faltavam certas colsas, & ponto de no 22 em-
preendimento, todos os preédios terem duas piscinas. Se achou
: r

gue o clube do 12 estava super chelo, apesar da pPLscing ser

grande. Mas houve um modismo, também, ja que em Botafogo esta-. .

van lanc¢ando predio com sauna, piscina.

Essa idéia de incorporar dreas de lazer dentro do prédie par-

tiu de vocés?

Fu acredito gue sim, porgue antes sé tinha o plav-ground, que’

j& ers uma mudan¢gs muito boa -da lel que eﬁigiu o plav-ground,
tirar a crianga da rua. Permitiu fazer um andar, foi uma medi-
da saudavel. Mas o play-ground era bringuedo de crianga e
quando muito moderno tinha, no maximo umad piscininha.

.

? '

0 empreendimento como coisa nova tinha gue ter atrativos. 0O gue
levaria as pessocas para a Barra onde era lugar de final de sems-

na? E _ esta nao foi uma venda para investidor.

... A marca é que vendeu, a gente tew uma caractevistica = = de.

venda. Isso é muito importante para a decisdo do comprador, em

termos de Brasil é muito séric.  Ha vinte anos atras voce nao

. conseguia comprar nadéd na planta porgue havia muita gente. ines-~
crupulosas Antigamente condominio e incorporagdc, antes de 64, -
‘quando foi-criada a lel 4591, era assim: o sujeito se reunia, @

ma meia. duzia, que. vocé ndo sabia de .onde vinham, Se  eram Cons-.

trutores, chegava em Copacalanyg, fagia o tramite, - e - depois?

Houve barbaridades, construgdes sem planejamento nenhum; que dig

putavam com grandes construtores da-época como @ ‘Sisal, a Cana-~ -

da.. Entao,.disputando esd €

‘ups 200 aventureilros gue ‘thegavam e fagiam o “prédic de qual-"

quer maneira., A maioria ‘das obras ndc eram entregues, veéja bem,
a empresa se propunha a vender o apartamento na planta para en-

tregar Jdois anos depois. Esta -enpresa estd vendendo sonho.

11.371
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Ou vocé é muito serio cu tem que ter nuita credibilidade para se
manter 32 anos assim., O sujeito tem uma teorié, tem o habite-
se @ 18s0 é a maior seguranga, sabe gue val ter .o apartamento.
o) sﬁjeito sabia guc aguele camarada ali que estd chamando para
vender na Baria, um lugar deserto, gual foi o atrative? A vida
comunitaria, de 1azer,lporque primeiro vocé tem que atralr © Su-
jéi?g, porque é um sacrificio a distdncia. A Barra estd a cer-

ca de 20 km de gualqguer bairro da zona sul, e como fazer 1850

.sem uma compensagao? Essa compensagao tem gue ser muito maior

do que o sacrificio que ele vai fazer, esperar dois ancs, o)

pagamento, o© parcelamento.
Qual o parametro de prego na Barra?

Tsso € dificil. Teris gue ser algo gque para a gente fosse ren-
tavel. e para o comprador algo que fosse mais barato do que na zg9
na sul, porque tinhamos plena certeza de que aquilo jamais iria
competir com a mercadoria da zona sul, porgue era algo diferen-
te, mercadorias diferentes porque eram bairros diferenteé. Estd-
se prolongando a zona sul mas ela nao existe, voceé vai criar a-
quilo. Na medida que esse fci um sucesso, entdo vamos aferir a
Barra. Na época houve muita pesguisa de mercado, acompanhava-
se os classificados, comd era a revenda. Acho gue com O sSucesso

de Nova Ipanema, © Novo Leblon permitiu gue o sujeito dissesse:

vou fazer um sacrificio porque este negdcio é bom, o outro foi

bom e 13, no Novo Leblon, implantou~se mais lazer ainda. Au-

L

. mentou a quantldade a area era maioxr, a ocupacéo. A  neces-~

sidade de sala/601s quartos foi muito grande, nds sentimos isso.
Tinha que ser, também, um sala/dois quartos generoso. Quem com—
pra um sala/dois guartos? Quem mora em sala e guarto. Pelo
melhor prego gue se fizesse.nao se conseguiria implantar sem

ter as atividades de lazer.

Se fizesse um apartamento.de 4 quartos, zona sul, pelo prego que

‘estava colocado, talvez nao see conseéguiria. vender.. ..:

Eu ndo sei dar a-margem para vocés da época, se era 70, 60 ou
80% do prego.
A gente até explorou isso na hora da venda, que hav1a um pla-

no do Lucio Costa na Barrar que estava sofrendo uma valorizagao
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vertioinésa. Usamos muito 1sso nd-campanha, mostrando em dados f@
concretos como era bom negdclo investir naquilo ali. - -:.53
0 futuro do Rio era uma coiss impor{ante porgue nao se tinha gqgua . ().
lidade de vida morando numldois guartos compacto em Botafogo, .
por exemplo. E nao tinha metrd, era plenejamento ainda. O pen- . (7
samento daquele comprador era: mesmo gue eu estejalfazendo este f}
Sacnificio de pagar um aluguel e o apartamento aqui, vale a pena €
para daqui a dois anos eu estar morando na periferia onde eu - .
“posso soltar  a garotada. Porgue se comegava a ter também a con- {f
tentagdo. Esse empreendimento comunitario dd wa sentimento de {f
seguranga, tambem, apesar de todas estas ruvas terem sido doa- Ef
das ao municipio e feitas pelos incorperadores. Mas ainda as- &i
sim, se estd em mini bairros, com uma guarita, mas € J&bvio que ?{
.. gue com a guarita, tem um. coatrole mas nac dificultava a vida de f;
ninguén. o 'ég
Num futurc, estes espagos fechados da Barra vao ter gue abrir 5?
porque hd a. via parque. Vocé vé a via comegando la atras do '53
Mandala, vem por Santa Helena e tem um canal gue vail se juntar f(?
com a lagoa gue tem atras de Nova ipaneﬁa e Novo Leblon, num ("
futuro préximo haverd ums avenida ali. o o
- 0 condominio hoje vai até & boca do canal, é fechado até la. -
Mas seria uma rua de ligagao. Sj
Exateamente, uma rua.usada somente pelo condominid,. e estas : 6}
”vias_séo vias paralelas ac mar,. a Sernambetiba. Teria um trén~ SN

. sito. menor, uma distribuigac melhor e. o condominio nao fica vio- oo u

:lado_porgue:séo ruasg transversais.. Quem val: entrar. ali? Com: .. {)
ohstéculos, pracinhas no mmeio, ninguém vail estar cortande .ca- L

“minho, dando voltas em pragas, ao contrario. Indeperndente dis- . [ {2
so a gente continuou. S . . = - R
_~.A partir de Nova Ipznema todce mundod: descobriuw a. Barra,Barrama- Qﬂ

.reg, Riviera .e uma série .de empreendimentos. foram . langados noJ¢¢-%ﬁ

cmercado . .comouna quantidade.enorme de unidades, que o-ri.mercadoris

N30 tinha-condigaes de suportar por muito tempo. - .o Ehzs Lo
.~ Mas-existe-um dado: ndao existe, ainda um condominio. com. a -ime

plantacio de lazer igual & Nova Ipanema e Novo Leblon. O mais

T

proximo € o Barramares. {3
U

{

{
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P - Qual.a raz@o da saida da Barra e a volta para a zona sul, apdés o

~ " Wovo Leblon?

5 R‘z_A-origem'da Eempresa., .« . vaceé tem empresa gue 8O constréi em Bon-

sucesso, um segmento que ele conhece do mercado. ‘Mas se a gente

@ fizer um prédic em Bonsucesso quebramos a cara, e eles ndo, co-
> nhecem tudo. E o conhecimento do mercado, eles dao de dez a ze-
{: ro na gentel Nés ndo saimos, e logo ndo houve volta, porgue aoc
(g. mesmo tempo. em que lancamos Nova Ipanema e Novo Leblon, nao pafg
(E- mos de langar'na'zona sul. - '

Ei - 0 ihvestimento na zona sul é muito.maior porque 0 risco tambem
é; & maior. Na época tinhames certeza que haveria um retorno garan
é: tido, e fowos para a Barra, agora ndo tendo, a gente fica na 2o
;é na sul. Foramlmontados na Barra muitos invesitimentos ac mesmo
éﬁ _tempq,'em detrimento da zona sul e sempre gue podemos Vvamos pa-
5; ' ra. a Barra. ' _

() P -.a émpiesa trabalha com estogue de terra?.

€ R - Nao:é a politica da empresa trabalhar com estogue. 'E Sbvio que:
{?  c¢ompramos nossos terrenos., A nossa idéia € comprar os terre-
gf nos e colocar as unidades a venda na construgdo. Nés somos uma
%f industria da constfugéo civil, que tem que produzir. Noés usamos
L4 ' e . ' ' - )
-~ a terra como matéria-prima e vamos levar o nosso produto.

.7 . - -

3 . P - De qualguer maneira voces precisam desta terra.

Lé R - A questic que vocéd pode chamar de estogue ou ndo, vocd tem com
gf estoque uma diferenciagéo, a prateleira esta clieia e 'vai wver o
?{.' queapegar; Nao, noés temos os.terrencs para manter a atividade.
%{ - sempre constante. Nés-jé*tentamés'atender aos mercados de pos=
%{ ge mais baixas, aquele mercédé_do plano condominic = destituido:
2;  pelo BNH, mas:é dificilimo. porque o custd & violento,. .o .custo'de
{; cOnstruCéowé-viqlentq. E S6bvio que ninguém vai trabalhar - sem:um
¢ -~ lucro, sen8o ndoc é trabalho,:se n3c houver remuneragado. O custo
é} - é.muito -elevado, o8 finahciamentos eram pequencs ‘para 7'aque1ef
Q; ';wx_tipOfde“atividade, a rendaﬁé?béixaepara éuportar:“”fﬁxisfem'rre%
¢ gides da zona horte do Rio‘onde a terra é barata;"-Cachambi:'?é

pertissimo, Méier também. Asivezes se¢ tem uma idéia errada de

mercade.  Fazer um empreendimento em Madurejra € carissimo a

Ca terra é carissima, a Estrada do Portela € cara... Em Copacabana
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tem um. comércio estupide ¢ Madureira bate Copacabana em  ICM.

Ead - . r L
Voceg fizeram muitos empreendimentos no Meier.

Fizemos mas nao Como incofﬁoragéo,-é uma outra figura, foil para
atender esse plane condominio, ou seija, eles. se -agrupavam, Uti-
nham um financiamento proprioc para isso, e noés éramos contra-
tédos,comb empresa construtora. Como estd hoje o sistema de ha-
bitagao? N&o se pode comprar apartamente, tem uma classe e -
dia ai que ndo tem condigoes de comprar apartamentos, por isso
que moradia estd cada vez mais dificil, com toda esta crise de
aluguel, é um-problema sério. Por que o aluguel estd aumentan-
do assim? Porgue existe uma caréncia de apartamentos. AL vo-
cés vac contribuilr bastante com © compradoy. Eu acho que a ci-
dade tem gue ser policiada. Nao se pode subir morre, nao se po-

de arrebentar floresata, tudo isso tem gue ser policiado porgue a

gente também mora, estamos todos no meésmo barco. A gente com-

pra, paga finenciamento, a gente esta vendendc mas temos O mes-
no . problema do comprador, sonos da mesma classe. - Bnt3o vé-se
‘hoje o custo a que estdo chegando os aluguéis, .porque cada .vez
mais estd limitada a construgdc de imdveis. Vocé& ve;. o terreno
chegou a um preco absuro, claro, ¢ uma gquestido de mercado, vail
também chegar um momento em gue o sujeito gue compra para: especy
~lar, vai -vender e vai ter que baixar aguele prego mas a necessi
dade é muito maior e muito mais veloz até que a necessidade do
outro, de vender, até isso. A gente tem um problema feroz gue: é

.

.a matéria-priia, sem ela nossa atividade ndo. existe; . nossa . .in-

. dtgstria fica parada sem is5o, ndo se pode ssubstituiri - Com o

“planc-.eruzado, © custo da construcao estava uma (.« ~barbaridade,

_porque nao tinha controle, o congelamento nac atingiu o prego do. :

material. de .construgao. 0 sujeito pedia o gue quisesse ~even-

dia-es produtos; cque ndo -eram contrelados. . 0S: gue eram. COmntro=:

lados eram o -cimento, o fervo, e todo ooresto nacyvtinha contro-
le. ‘E.mesmo .com o tabelamento; o sujeito wvinha ! com::3G0% 2. ge
‘n&o pudesse, © sujeito tinha que pzrar. a obra. Para:arclasse mg

dia comprar alguma coisa estéd muito dificil,.  -estamos . com um

sistema financeiro de habitagdo gue era até um ponto para algum

grupo de voces fazer uma pesguisa. A caderneta de poupanga esté

abarrotada de dinheiro, é o gerédor de dinheiro do BNH, ou se-.
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ja, era_o'repasse da construgao civil. tudo bem, tem-se que
subsidiar a moradis, a censtrugao da classe baixa e a medida e
que diminuem os rendimentos, aumenta} também, a dificuldade.
Vocé nao vai subsidiar um'éujeito para morar na Vieira Souto e
sim pars construir a sua casa, e ele nao tem gue pagar taxa ne-

nhuma. Mas também ndo se pode esquecer que a classe média, que

. nesse pais ndo € nada, sao. cinco saldrios, esta Dbatendo palmas

guando consegue comer alguma coisa. Nao pode comprar apartamen

to e estéd na mao da especulagdo de aluguel.

O que vocés estac construindo hoje?

R ~ A nossa faixa de mercado sempre fol uma classe -mais alta, desde

o principio,porque era o retrato do bairro. Somos - uma empresa

da zona sul, especiallizada na zona sul, onde o terreno €& mais
caro, © produto final mais cdro, entao sempre foram comprado-
res com poder aguisitivo mais alto. Mesmo a classe média alta,
que eu nao sei o que €, 30, 40 mil cruzados, nao pode pagar una

prestaci@o, estd dificil. O sistema estd fechado e para se com-

_prar gualguer apartamento de 2 guartos, rao se fala em menos de

2 milhoes, hoije em dia.

Vocés vendem entio para classe alta.

Aqui se abre um parénteses. isso é relativo. As vezes & o su-
jeito gue. val comprar um 4 guartos mas esta morando - hum sala

dois guartos com o dinheiro dele.

.~ No aspecto social ndoc se tem mais empregada; toda familia de

classe média tinha sna empregada, hoje...

Loy . N
..— Todos os nossos langamentos foram voltados para esse tipo- de
.moradia, sala dois guartos para classe média, ou dois gquartos.pa.

ra altissimo luxo, tentandc atingir o anseio das péssoas.

Vocés atuam sé no Rio?

Em S30 Paulo. - E em Nova York onde, ‘como incorporadores, &stamos -

. .
\ e A

no sexto prédio. i

Vocés é gue trouxeram o apart-hotel?

A idéia de apart-hotel j& existia agui, mas nds desenvolvemos a

idéia de apartamentos com Servigo.
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B4 guanto tempo voc8s estaoc la em Nova York?

Seia anos. Mas com um resultado mais positivo, ;de uns treés a-
nos para cd. -NOos construimos na 5% Avenida, ‘inclusive. Sonos

uma multinacional brasileira. '

Trabalhar em Nova York representa maior perspectiva de futuro?

Néo, € uma experiéncia da empresa. A Gomes de Almeida .comegou

na industria da construcdo civil e como € uma euwpresa que visa

se eternizar, se podemcs usar a palavra, tem por principio dar

continuidade ao seu trabalho, a geragao de empregos, a dei-~

xar algo para a posteridade. A empresa expandiu em outras a-

reas. Hoje a empresa é plantadora, exportadora de. café, arrozm,..
. )

cacau, alcool, esfta na terceira usina de alcool. . Criou~se uma -
holding, com sede agui na Voluntarios da Patria. Foi para 1a

{para Nova York) para ver se diversificava, para comegar a olhar
os outros negdécios. AqQui no Rio de Janeiro hé uma unidade imobi
i1idria, hé uma outra unidade em Sic Paulo, outra em .Nova. York.

# . ~

Em Nova York é sé incorporagao?

- +

Construgdo também, mas a mao-de-obra & toda 1a.  La é-diferen-:

te, se respeita tudo.

- L& gira tudo om fungdo da obra.

“Esta caracteristica da empresa, de ser construtora,pesa de algu- -

ma maneira?

.. Pesa. mas vocé tem também que acompanhar o mercado,. ndoc.adiantas;. . .o
. visando essa diminui¢ao da custo fazer. um maw.langamento. .Contili. .

“nuamos fazendo na Barra os predios auténomos, ou spgja. e@ificios.

v com.servigo, apart-hotel, hotéis residéncias na Barva. .

- E.wocés procuram nestes canteiros ter alguma economia?. io:

‘= Tem, 6 .um tipo de vida melhor. E necessdrio | fazer - propaganda :
“disso, a qualidade Se vida do empregado é muito  importante para -
a empresa. A empresa fornece para o canteiro de obras.moradia, .

- café da manha de verdade, televisao colorida e aguardente para.o . @

empregado ¢ obriga a que esteja asseado, tem inspegdo.. Procura

dar curso de seguranca do trabalho...
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BRASCAN

{empresa "C")

N 1- HISTORIA - | '
a) Fundag¢ao. - 1978 (registro na junta)

<

(3 . b) Razio Social - BRASCAN Imobilifiria S.A

¢) Piliais - g.Paulo -~ 1880 ' : .

~ - - @) Empresas Coligadas

,.Controladoras:

(. : ‘ ~ B¥ascan Adm. e Investimentos Ltda

~- Brascan Participacdes

g./‘ h II

3 ‘ . Outras:

{ I , .

) ~ Brascan Empreendimentos Ltda (gue s&

&\ . . -

€3 transforma em 1981 em Factoring do Brasil

L Enpreendimentos Ltda

¢ ' ' - Bragcan InternationaiIBH?(Rotlerdaml,'ing

L7 o | ciada pela cess@o de guotas das firmas Pa
tind N.Ve Patind B.V

e) Atividades

O -+ Brascan Imobilidria:

~ incorporagac

Ld — corretagen

compra e venda de terrenos

1

participacao em empreendimentos imobiliirios de outras

I11.378 ) .



empresas

- participacgdo nas vendas de outras empresas

Brascan Empreendinentos

[

incorporagao

- gorretagen

- administracio de bBens mdveis e imbveis

- negociagéé e agquisigao de ativos patrimoniais

-

.~ participac¢do em outras sociedades

hr

Composicdo da Sociedade

Bracan Imobilifiria:

~ Brascan Adm., Inv.~ Roberto Paulo Cesar Andrade e John:

Bllis Williams - 01,%
- Brascan Participagﬁeé-m Alic Thomas Cousins &  Martin
| Hertef‘h 98,9%
~ Brascan Empreendimentos Ltda
. Brascan International B.V. ~'R0berto-Paulo Cesar An
| , drade ~ 99,9%

. Brascan Adm. Inv, - Edward Carson Freeman e ‘Alan

'Hodg Riddell - 0,1%

g) Origem

- Capital financeiro internacional
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INFORMACOES ECONOMICAS

a) Tamanho do Capital

Brascan Imobilidria

Brascan Empreend.

b} Evelugao do faturamento e patrimdnio {(informagles

84 e 85) (1)

Cz§

cCz$
Cz3
Cz$

Cz$

Cz$-

84

g5

yo

209.752,9

 82.580,18

*

187.302,9

- 85.,449,8

. ¢} Evolugdo do nimero

15.000.000
135.600.000
139.394.376

418.933.629%

523,749.778 -

1.350.507.287

147.100

160.795.999

de pessocal empregado

84

85

147

-158

.- (1} Valores corrigidos para Dez/85 segundo o IGP -~ Disp. Int.

TX.380

78
79
80
81
82
83

80
82

para -
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d) Variagido do valor incorporado e niimerco de inc. em andamen

To

84

85

Area inc.
Valor Inc;(xloﬁ)

e de inc,

87.100
58.694,34

4

151.500
86.818,6

9

e) Variagao da Produgdo (nimero de unidades lancadas)

79 | 80 | 81

82

83 | 84

513 [360 ]198

342

— |18




Oporacdes Reallzadas
ano| ma2s (balrro] B h tipo s/un:ls/tipo|s/en. {tan, op. (cap.gestao
79 jmarge|Barra | b6 820 70| 3820
‘ 56| 30| 90| 5040| 8960 |Crande
ago. Botafoyl70| s20f 8aj 1360a! .| 513 un.
21 sagl 2100  420| 14020M.Grandd  42570n°
Gez [otafodz13]| g20| 83| 17679
18] 830 120 1920] 19599 M.Grandel M.Grands
80 |4junho|Tpancm| 40| S30] 155] 62001 6200{MBdio | 360 wn.
. | _ 28.600m°
(C/PRONTL) - dez |Rarya |320) 82Qi 70 22400 22400 M.Grande MtGrandg
' - 181 ifev. |Barra [198) CRAQ 160 .3]_580' 31580 M. Grande] M.Grande
/msmEe) | AN el Rt Phhitel Wit Bientd ou X
- 82 [fev. |Urca | 60| S35 98| 5880 |
| , 5| cosg| 135 675 6555 |MBdio 342 un.
maio |Copa  |177] S20| 85| 15045| 15045 Morande | 36.600m°
(C/ESTA/EC) dc,z Barya  [1001 CRAQ; 1501 150001 1500C¢ )’i.Grem@a 'M.Grandle_.
84 [fev. |Barra | 36| 8S30i 88} 3168
36| s4nl 961 3456
8| cod| 230 1840| 8464|Grande
lago. iBarra | 36| s30| 82 3204
' 36| s4Q| 97| 3492
4| codql 124] © 496] 7192|MEQioc | M.Grande
85 inov. |Ipanem| 541 'so| 74] 3996 3996 |Pegueno
nov. |Leblon| 5| sdo| 257] 1285] 1285IMicro
Gez, |Barra | 36| Cado| 216] 7776|7776 |MEdio | M.Grande.
{664 168172 .
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Relacao Producgao/Mercado

bairro | zona [tipo (N/B/A  IN/B/P IN/2/A {(N/Z2/P | P/B P/g
79 |Baxra |Barra | S20! 73,68] 31,42 73,68] 31,42| 3,1< 3,1<
‘ 53| 90,32{ 30,10} 90,32| 30,10, 5,8< 5,8<
Botafog|sul 520 20,04} 8,34 11,66i- 3,02 1,9« 5,8<
- saQ| 11,76 2,231 0,62 7,29] 8,3<| 21,9
Botafoq)Sul S2¢gF 25,11 lO/;S -14,62 3,78] 20,0«< 23,3<
$30|. 15,68 2,97{ 5,00| 0,97 12,9<| 21,9<
80 | Ipanema]Sul s40| '80,00] 67,79] 64,51| 10,36| 18,7<| /8,5«
Barra |Barra | S2Q; 100,00] 17,95{100,00| 17,95] = =
1
8l |Barra |Barra | CA20| 100,00| 66,44]100,00{ 66,44| = =
82 |Urca |Urca s30| 70,581 27,27| 70,58| 27,27| 8,12>1 8,12>
co30| 12,19 9,25 12,19] - 9,25{31,81>] . 31,81>
- .|Copa |sul 820| 68,87| 22,57 11,50] 3,14]13,2 > 31,1 >
.. |Baxra  |Barra | CA4Q| 100,00} 33,55/100,00] 33,55|. = o
84 |Barra |Barra | S3Q; 40,9 | 8,03] 40,9 | 7,91 2,4 <| 2,4 <
' S40) 29,9 14,2 | 29,0 | 8,8 3,9 ] 3,9.>
codQ| 40,0 | 26,7 | 40,0 | 18,5 (22,6 <| 22,6 <’
Barra |Barra §30| 40,2 |--8,% | 40,9 7,21 1,6 > 16 >
S401 29,0 [ 14,2 | 29,0 | 8,8 13,5 »| 13,5 > |
Co40f 22,2 (12,9 | 22,2 | 12,9 31> 3L
85 |Ipanema|Sul so| 100,0° | 10,8 1100,00{ 10,8 | = =3
. {Ieblon |sul s40| 11,4 |'5,7 1 4,0 0,9|52,4 >} 64,55 |
- |Barra . |Barra | CAdQ| 60,0 { 17,0 | 17,2 | ‘1,2 | = 35,3«

1T,
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Caracteristicas dos Mercados

1979 Barra - -

. ‘Botafogo -
1980 Ipanena -

1981 Barra -
1982 Jacarepagud

- Copacabana

Barra -

1984 parra @ -

1985 Ipanema -

Leklon - -
Barra -

muito peguena.concorréncia, Empresa 290 com
30,8% das unidades
concorrencial, Empresa 19 com 40% das unida

des

muito peguena concorrdncia, Empresa 19 com

44,4% das unidades

sem concorrdncia (100% das unidades)

- goncorrencial, Empresa 49 com 6,8% das
unidades
~ pegquena concorr8ncia. Empresa 19 com

56,5% das unidades

(9]

concorrencial, Empresa fltimo com 2,8% da

unidades

concorrencial, Empresa 49 com 16,3% @ - das

unidades

pequena concorréncia. Empresa 1e com . 57,5%

das unidades

concorrencial. Empresa 49 com 4,2% das uni
dades

concorrencial, Empresa 39 com 14,1% das unji

dades,

11.385
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Setor da

- 78

80

81

82

84

85

Construgao
Barra
Rotafogo
Bo#éﬁogo
Ipanema
Barra
‘Barra
'Jacarepagué

Copacabana

Barra

Barra

Barra

Leblon

“Ipanema

Barra

ééQ
530
520
84Q
520

830

S4Q

52Q
CA4Q
$3Q

CoO3Q

820

- CA4Q

70

80

- 214

83

120

155

70

- 160

88
96

230

. 257 .

74

216

RMA

RMM
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3~ EMPRESAS COM QUE O AGENTE TRABALIA

a} Projeto:

Edscon Musa ~ "€ um grande escritério, eficiente, e
. ' uma qualidade; embora trabalhe para todas as

-grandes empresas consegue manter o sigilo.™(*)

Nelson Sadala
Alice Marsillac

. Sargio Diasg

.hf Fihanciam@ﬁto_
UNIBENCO .
BRADESCO
ECONOMICO
BANERJ
BAMERTINDUS

NACTONAL

" ¢} Corretagem
J.Bogoricin
Consultan

Patrimovel

e) Construgac

- J.fFortes « ver andlise

COoNCIC |

Chozil

C.Presidente- empresa familiar, atua também na incorpora

¢ac, na Barra em associagas com S.Dourado.

'(*) Treche de entrevista

IL.387
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Pronil -~ familiar, criada em 1966, atua como incorporado
ra, porte mé&dio, 1 ano apenas. F associada no enm
preendimanto em gque aparece como construtora.

Plarcon .~ urbaniza e vende lotes usualmente, empresa subsi

didria da ESTA &.A.

4- PADRAO DE ORGANIZACAO NA ATLIVIDADE DE INCORPORACAO

a) Pjanejamento - curto, médio e longo prazo; 15 anos; com

investimento em dreas gue representam a
tendéncia de crescimento da cidade (o que
explica a opgdo pela Barra); médio/curto

prazo: terrenog em estoque para utilizacgao

conforme conjuntura de mercado.

b) Critérios para Recisfo sobre o Empreendimento

B.l} Pré-definicgles

epgdo por Renda Alta
buscé de liguidez

manuténcao da presenca junto ao seu mercado prefg;
renciél:."para mostrar que estamos vivos." (¥)..

Busca de um desempenho constante, regular

b,ZL\Acompanhaﬁento do mercado
- .andlise racional das oportunidades
H.ﬁalha de informagoes: prego de marcado; avaliacio
das unidades colocadas no mercado nes tltimos 12
meseé, grau de satufagﬁo do mercado
(*} Trecho de ehtreﬁiSta

17.388 .



- avaliagdo de tend@ncias de crescimento da cidade
para defini¢dc de politicas de longo prazo.
~ avaliagao da situagdo econdmica mais geral para

definicio da entrada ¢ saida do mercado

B.3) Célaculo de Viabhilidade

~ s/informagao

5~ POLITICA IMOBILIARTA

-

(*} Trechos de entrevista

Atuagéo em_mercédos consolidados, indvando o produto, em
ﬁermgs de oferta presente. "ocupar lacunas do ‘ mercado; "
"preocupagio. de estar andando junto ac novo." (*) |
diversificaggo'dos tipos:. 820
| 530
840
-CA4Q

opgac pela alta renda~ “conhecimento do mercado.™ (*)

grandes glebas com langamentos parciais, alterando~se ~ o -

produto segundo a conjuntura

atﬁagéo permanente na %Zona Sul cém-péguenos ou médics. - eé=
ﬁreendimentds. |

empréeﬁdiﬁenté padrao~ porte médio

trabalho com preco pouco abaixo do prego mé&do do mercado,

até .8 crige, quando passa a trabalhar acima: justificativas

"

racionalizagdo na administragdo dos custos ~ bom ponto; ra
clonalizagao de projeto; reduglo prego construgio. redugio

das mergens parciais -redug@o prego ~ aumento liguidez.

1

11.389
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6~ POLITICA FUNDIARIA

/ - Formagao de estoques: na Barra- lohgo prazo; na Zona Sul-

- médio e curto prazo, Diferenciacfo: por cportunidades con

N
L)
et

Junturais e por mudangas de legislacao mais fortes ocorren

do na Rarra.

‘\ ’"‘\I P

ST T
j )
e

00

7— POLITICA DE FINANCIAMENTO

./\““ .m\l

P - Trabalho com recursos prdprios mesmo antes de crise, porém
LD ‘ o _ C
) ' nao exclusivamente- necessidade de trabalhar com RP jslokn
O _atuar fora de faixa SFH.

oy L - Levanta dinheirc no holding, a juros de mercado

¢y 8- CONCENTRAGAC ESPACIAL
'S - Zoﬁa Sul e Barra- conhecimento do mercado
o R - - concentracdo de recrusos "o Gtimo & inimi. -
go do bom," (¥)
; ' : : : . = a Barra requer mais investimentos . . "& wum -

k{_ . bairro para profissional.” (¥)..

(L . (*} Trechos de entrevista

1T.390



9- CLIENTELA

1380~

1882+~

-

popﬁlagﬁo dg.Zona Norte{'sedﬁzida pelos balixos pregos
na Barra (em ralaégo a0 produto e aos pregos na Zona
sul) . | |

parte desta clientela ndo arca com 08 custos de __mané
tengSOH transportes, armazenaﬁento de‘aliﬁentos, equi
pamentos domésticoé~ deterioragdo da renda com a recesg

el

SAQ .

“~ aeroviarios .

~ profissicnais liberais

~. trafisferéncias do Novo Leblon, Barramares, Nova CIpa

" nema.

10~ CRITERIOS DE DEFINICAD DO EMPREENDIMENTO

a) Caracteristicas Gerais

Nowme ~ Santa Monica :

Descricdo~ conjunto de unidades unifamiliares, mas - com

- Incorporagdo- Brascan (a ESTA e a Plarcon receberam . sua

.~ portando 4 lotes com pré&dios residenciais de

10 pavimentos.

parte, Yeferente ao terreno e a urbaniza

¢cao, em unidades construidas)

Contrﬁ@%ov CONCIC

Vendas~ s/informagao

Financiamento~ Banexri

1I.321
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b) Dados Preliminares de Mercado
-~ Apds o boom de 76/7?} a Barra era uma‘péalidade Como
frente de expansdo dQ.mercadé Renda Alta, mas apresen
tava um estoque elevadd, devido ao grande nimero de
lancamentos~ de pré&dios ou de lotes urbanizados (Nova
Ipanema e Novo Leblon, além dos loteamentos no Re

creio).,

c) Dados Preliminares de Legislaq&o.

rs

- plano Lucio Costa- aArea denominada de "sinuosas", des
tinada a habitacho unifamiliar, com algumas &reas des
tinadas a lotes multifamiliares, com 10 pavimentos, e

com@reio local.

) - Sub..zona A-11

[

Unif.- lotes 325 m° (min) TIAA 0,6

tx ocup. 10%

Multif.- IAA 1,5

gali, 8-10 pav,

d)} Estratégia de langamento

1?80— Saﬁta Monicé Residéndia‘(D2/8lI¥
198 unidades CA4Q 160m>
| prego- 12,5 = 72,8 ORTN's .- -
(x 401,00= Cz$ 5.041.692 hoje) = < ¢
Associagdo: Brascan/ESta/Plarcon . .

proprietdrio/construcic das casas.

Venda total

11.392



1982~ final de construgao

-~ devolugdo de 50% das unidades devolvidas

.{ <

~ novo langamente: Santa Monica Town Houses, L00 uni
A A e 2

dades CA4(, 15Cm
- lotes menores
- casas bifamiliares— preco 9,109 -ORTN's

redugao em 50%

venda de 75% na planta :

1984~ entrega de SMTH
~ langamento do edificio S&o Francisco 76 _unidades
530 e S4Q precgo > prego bairro todo vendido na
5 . _ :

nlanta 53Q 8%m

sS40 gﬁmz

1985/1886- Santa Monica Sul

em 2 fasas

36 pnxdades em 03/84, CA4Q,216m2
6.274 ORTN'sg
36 unidadeslem ab;il/86

tude vendido

1986~
2 pré&dios ,80 unidadeg, $3Q & S40
Erea S3Q~135m2 :
Y 1,5 % S.Francisco
S4Q-150m -

prego -~ 1,53 x $.Franciscn

1T.393
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2 . . -
B Venda em 2 finais de semana
- Pergspectivass
-{.'_\,\: M - ; P .
Restam & prédios

' .
£ : ' 134 residéncias
{—-\\\.\ - ay i, 0

; L clube e 2 lotes comerciais
3 o
&
»: e) Defipigio do preco
?; paranetros de mercado- casas auto gonstruldas em Nova
} e .
&y Ipanema, Novo Leblon, e loteamentos prdximos.
> |
(s 1980- prego compativel com atragaeo de pesscas da Zona Norte
& . .
€ 1882~ frente & deVvolugdo, 50% na revenda foi com prego au.
O e |
P mentadc, aumento exigencia de renda
i3 ‘ :
£ - SMITB~ atragaoc no prego- uma CA4Q com piscina  pelo
-7 prec¢o de um $3Q
-
3 _ .

- 1984~ s.Francisco
€ S
$ . - . 2 ,
O 1385/1286~ elevagao do preyo pela elevagzo real do m de
0 . + . terreno na Barra, "hoje (87} mais. caro que ' Bota
{3 ' o . .. -~ n{*)

- fogo, Copacabana ou Jardim Botanico. e
L
€
LS f) Estratégia de Marketing
L - Yocupar uma lacuna no mercade™(*) - -
{ : ’ e o .
- S : em 1280~ oferta de qualidade: de’vida;:seguranga)’ “atral
L ‘ ' _ _
( gao de plblice classe média de Tijuca e Zona Norte .
- em 1984~ edificio S.Prancisco~ troca de casa por — um
o apartamento, com seguranc¢a.

: (*) Trechos de entrevista
“ 11.394
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! ERCOL

. .

: {empresa "D} |

- , .

€5 1. HISTERTA

.

N a) Pundagao - 1960

£ -

-~ _

o~ b) Razéo Social ~ ENCOL S.A.

g; ¢) Sede - Distrito Federal {a partir de 1969, antes em Goidnia)

Y . . . ' .’*: . . - N ~ - . o . - N . EE
L3 Miliais - Goiania, Belem, Culaba, Belo Horizonte, Vitoeria, Rio
£ de Janeiro, Porto Alegre, Sao paulo.

o
ﬁ; d) Empresas coligadas

£, . .

b Areas - agropecuaria

€ ‘ C ~ . . . .

g’ - produgac de insumos no setor - esqguadrias, areia e pe-

- dra, mobiliarios

(2 -

& , o ‘

o e) Atividades

7 - .

(7 ~ Tncorporacao

(5 - Construgao

£y - Producao de material de construgac

J |

{2 £f) Composi¢do da sociesdade

C i - ~

o ~ Sem informagao. Aparentemente, existe uma centralizag¢ao. da’
{ﬂ gestdo e propriedade nas mdos do maior acionista: "N8o hé e-
o xigéncias do presidente, que ndo & presidente, é dono da empre
{} Sa".(*)
L2

() 'g) Origemn

N - Inicia suas atividades na predugdo de tacos e material de re-
- vestimento, .em Goids. Entra no mercado habitacional como cong
- trutora, expandindo-se mais quando abre filial em  Brasilia,
IK i ) . o - ~ .

- transferindo para la sua sede, em 1969, Em 1972 entra na ati-
. . : . ~ _ o . :
- vidade de incorporagao em Brasilla: "verificamos gue havia uma
U demanda reprimida muito grande,e specialmente em Brasilia, pa-
A, . e o * . . .
t ra o mercadeo imobiliarioc em geral“ﬁ )Vem para © Ric em 1980, a
{

L (f) Trecho de entrevista.

1I.395



tuando apenas na incorporag%o, tende, inclusive, se recusado a en-

trar na ares de eonstrugdo por encomenda: "Quando

Fl

Foram

construir

dos o8 primeiros CIEP's, nao guilzemos {...) passawos a cuidar do cg

nhecimeento do mercado” (*).

2 - Informagdes Econdmicas

a) Tamanho doé cépital

- gsem informagao

b) Evolugae deo faturamento e patrimonio

- ~ ' - .

82

1 | 424.216,80 | 573.104,32
TP (1) 948.274;7 538.194,40 | 444.765,30

1.038.639,9

962.411,20 [1.017.669,60

| 320.202,37 588.509,67 | 306.772,66

347.329,68

P (1)

(z2) (29) . (29)

~(lista dnc,) (lista edif.e (lista edif.e
inc. ) . inc.)

Y 85

F 271.715,48 | 302.312,9

289.464,80 | 438.119,3

: (22y - . (22)
(lista inc.) {lista inc.)

(12}

(lista inc.) -

- (1) valores corrigidos para Qex/85, segundo o JIGP -~ Disp. Int.

A{*) Trechn de entrevista

11.396
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c) Bvolucio do nvmero do pessoal empregado

79 80 81 82 63 84 85
- 635 4.659 . . .
7.155% (5.792) (5.901) G, 668 3,034 9.534 .
10.000 4
5.000 +
2.000 +
©1L.000 4+
: i i : 1I‘| I {

79 80 81 82 83

84 85

d) Evolugao do valor incorpeorado ou contratado e numero de obras -em

andamento

-’ /’\ ,.«\ ST ™Y ,«»\) -~

F e N

4,

79

80

81

82

83

84

Y e G T

{*)

~Area ) 640.000( 208.200 | 285.250 | 445.000 129.400 97.350

ﬁreé s : a0 .

constr 560.600 | 39.000 § -

Obrras 149 65 57 19 34
(2){\,’(&%‘;‘5 1.685.070,60| 218.502,43 | 439.9%9,23 06825, 11 | 617.234,7
 Avea/ Ry .. - - . S

frea | 5159,73/17.807,0 | 7.807,0 6.810,5 2.861,8

- 79 80 &1 82 83 84 8%

PICE & gg g 132,6 239, 1 46,0 42,6 21,4

{#) Area construida por pessocal empregado.

(2) Valores corrigidos para dez/85 segundo o IGP - Disp. Int.

I7.398
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e) Variacdo da producao (como incorporador).
"z ‘ :
79 80 81 82 3 84 85
Ay
N2 Unid. - - - 282 - - 11
Area inc. - - - 19.054 - - 2.200
3 - OperagOes realizadas {(como incorporador)
- MO | MEs [BAIRRO | TfPo S/UN | S/TIPOIS.EMP, T.0. | cAp.GESTHO
82 E.NOVO ¢ 64 | S2Q 66 4224 | 5120 | [EDIO
' 8 |co20 | 137 1096
BOTAF.! 196 S30 62 [12152- 113934 | MG MG
4 | CO20 138 552 '
10 fcosp | 123 1230
202 119054
85 .COPA | 11 | 830 | 200 2200 | 2200 {MICRO MICRO
293 21254 .
a) Relagéo-?rodug§o~Mercado
ANO|BATRRO| zONA | TIPO | N/B/A | w/B/P | N/z/A NZ/P-| P/B | B/2
82 |E.NOVO| MEIER | S20 ' 100 24,4 3,7 0,9 = 9
- - Co20 10D 36,4 | 21 6,1 = =
BOTAF.| .ZS $30 76,5| 34,1 | 40,9 10,6 ‘9 1
CO20 21,01 15,3 7.8 5,7 | 14 15
Co30 22,7 18,9 13,1 58 | 13 4
85 |coea ' zs S30 20,4 7,7 6,6 | 9 10 | 27

IT.309
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Caracteristicas dos mevcados

A
: Jon

ar.

=-,j v-\ :_/’n)

1082 - Engenho Novo: unico empreendimento no balrro - na zona do
Méier existe forte concorrencia {26 empresas) e a empreasa

se situa abaixo de 5% da produgdo.

Botafogo: conceorrencial, com 8 empresad. Encol em 22 lu

‘gar, com 19,76% da produgio.

1985 - Copacabana: pouca concorréncia - 4 empresas. Encol emn 3¢

lugar, com 14%,

c) ‘Setor da Construgao

ANO BAIRRO TIEO AREA FATXA
. _ RENDA

82 ENG. NOVO S20 66 RIMA
_ co2Q 137 RA

BOTAFOGO 830 62 RA

| Co20 138 RA

CO3Q 123 RA

85 COPACAE. 530 200 RA

SN
o

VY

L OO0

P o
"'«_v/'! C:J I‘.W.x"

4 - Empresas com que o agente trabalhou

)

L)

ch

projeto -~ Indcio Obadia -
Financiamento
CEF - (Gévea)

Naciconal - (Engenho Novo)

Corretagem

-~ Julio Bogoricin

a)

L]

- ®. Jardim

Empresas associadas

AX.A400
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5 - Padrdc -de organizacdo na atividade de incorporagao

3 a) Planejamento

- _ - longo prazo: exame de alternativas de mercado, deslocando-se

S - da produ¢ao por encomenda para a produgic no sistema de promo
7y ‘cac imobilidria,cu abrindo novas filiais, novoes mercados. - Eg
™ ‘ sag duss estratégias podemn ser combinadas, como  foi o caso
s da vinds péra o Rio e S&o Paulo, paralelo a uma concentragao

€ da atividade da empresa na produgdé de incorporagado prépria.

Nesta estratégia, ¢é impossivel supor¥tar uma estrutura adminig

€3 trativa onerosa (caso Cuiabd) durante um certo tempo, para cQ
€7 nhecimento do mercado ou na expectativa de aproveltar alterna
£y . - - c s s - . . . .

e tivas. A flexibilizsgao do investimento se daria, assim, nu-

ma politica de gerenciamento de varias filials com deslocamen

( ‘\3 ’ ' - - . + - - .
- - to de pessoal em case de crescimento de mercados especificos.
‘.? . ' .
g: A empresa, hoje, se prepara para uma volta ao mercado da cong
i ~ ) . '
O ‘trugao para baixa renda.
’} ‘
S .- médio ‘prazo: formagao de uma carteira de terrenos para manu-
{3 tengdo da atividade durante cexca de 3 anos, dentro da estru-
{ : tura atual: volume de 1.100.000m? em execugao em todo ¢ Bra-
(L Sil.
'{\" .} ' -. . A .
5\ - gcurto prazo: aproveitamento de oportunidades, submetida as es
C} tratégias de longo e médio prazo - tipo de produto, localiza-
4 .
4 - . - . . '
N coes mais adequadas. Politica de "sanfona': abrir o fole-
L , _ , - _ ) .
(3 guando o mercado se tornar "tomador’.
- o ’
W , : .
S b) Critérios para a decisao sobre empreendimento
Y . L .
(v ;. C e
) b.1l} Pré-definigoes: .
L ' -
P ' . garantia de rentabilidade minima
(. ' . liguidez
(. . escala minima ~ critério: margem de lucro, "pode ter boa
L , - rentabilidade por unidade (...) (mas em geral) (...) os
. : . - ~ ~ PP
A _ pequenos empreendimentes nao sac tao rentavelsﬂ.( ),
L/ . avaliagdo dos mercados a nivel nacional
— B . custo da terra: fragao ideal por unidade com prego baixo,
~ ' resultando em maiocr liguidez. '

. (*} .Trecho de entrevista

11.401 .
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b.,2) Acompanhamento do mercado S

- Pesguisa pefmanente' )

+ g - v A ' 4 s ) . . £

- @valiacao dag tendenc1as, 8 nivel nacional, nas j1 Clda b

des onde g CIpresa operg . »

—_ G ' - .

- @valiagdo dag tendenciag a nives de sub~mercadoa, com o

: . ~ )

/ deslocamento de atividades de construgio Por  encomerndg 5\

_ . . .

Para - a 1ncorporagao, 2 Vice-versa, de ACordo com asg con 0

H

Junturas, 5\

._..)

b.3) cdiecule de viabilidade 2

(.

- Cdlculo trdg Para frente, genm outrag informacdes. O

-

.6 - Politics imobilidria 'S

= . = O

. trabalha-com RMA, no Engenho Novo, . em 82, e na Z8 com Ra., £

A

- DO pos-85, Continua a trabalhar No Méier, e ng zona Sul (g4 B
‘vea) expandindo-se para & Rarra.

G
{
AT

« COMo &

O

empresa @5td ainda en fase de implantacie 1o Rio, gua ;;
politica-'imobiliéria n3o € ainds mM2ito clara, Mas tenta g4 {é_
adequar as conjunturas; produzindo um empreendimentc de por- é}

te micro na Zona Sul, emn 85, por eXemplo, ' é;_

. tende g trabalbar cop Pregos levemente Superiores 3 média do @
bairro e Z0na, o gue Contraria gug estratégia de ligquides, &
— t N S - O

+ Parece d1r901onar.a predugac e 2 polos: Zona Méier €, no fy )
turo,,ﬁaca;epagué, POr um ladg. Zona Sul (Botafogo,- Gévea, i}
Copsgabana) e Barra; POY outro. 6;

7 - Politica_fundiéria £
&

- Carteira dge terrencs Para médig e longo prageg - cerca de 2 g. {
NOS No ritmo atual e 3 angs Com redugdo ge atividade. {3
« Oferta de'terrénos Via Corretoras e acompanhameﬁto do mercade ?{
de terrras Pela geréneia de vendas. ' | {f
. . - <

o

0

B
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@

IY.40p g

1
L



8 ~ Politica de financiamento

. « no Engenho Novo trabalhou com BP A

i ~em 85 trabalhou com RP, mas depois conseguiu Financiamentos

? i para os prédios jé& iniciados. Até o inicio de 87, 70 a 809
? | dos empreendimentos eram feitos- com RP. C(Conseguiu financia
EE - .J - ~

; ; mento da CEF para os empreendimentos na Giavea e na Barra,
;)

g _ . : )

i 7 : . ~ . ‘

i 9 - Concentracio espacial :

H L

.- nos suburbios, no Méier e, futuramente Jacarepagua.

» D& Zona Sul - Botafogo e Gdvea.

i . Barra.
3 . .
o 10 «~ Clientels
»; - - -sem informagado,
O '
€3 11l '~ Padraoc de organizagdo enquanto construtor’
o | - ' ‘
o a) articula nd3o sé a montagem” mas também a producdo de com-
£ ' penentes: ex.: fdbrlca de esquadrias.
L b) intercdmbio de técnicos entre as filiais.
€3 _ _
€y . ¢) racionalizac3o do cantelro: centrais de forma, concreto | ¢
Y armagao, "kits" para instalagdes.
. _ :
& 12 - Critérios de definicido do empreendimento '
© e .
- a) Caracteristicas gerais
oA
. ' . Nome - Barra d'Oro
I . Barra Golden
3f . .. Localizagdo - terreno siﬂuado'na~Avv;'das’Américés; km 1.
M—/F . ’ I I .
Ty . Descrigao - trata-se de empreendimento situado no "Centro
R - da Barra", projeto original de 0. Nlemeyer para Micio A-

thayde ‘do Grupo Desenvolvimento - 2 torres com 25 pavimen
tos. Uma torre (Barra D'0Oro ) com 264 unidades, sendo 146

IT.403



o)

o)

d)

e}

de 4 guartos e 88 de 3 guartos e outra Lorre {Barra Gol-

den) com 152 unidades, sendo 176 de 3 quartos e 176 de 2

4

gquarrtos.
. IncorpO‘fqal -~ Bnecaol
. Construg@o - encol
. Vendas - Julio Bbgbriqin e R. Jardim

. Financiamento - CEF, & partir de maio de 87,

Dados preliminares de mercado

, - *Yo. . X |
"¥Yol no pos—cruzado".( &1v1aﬂse ainda a euforia de consumo,

tendo o primeiro empreendimento sidio langado no dia seguin

te as modificacdes do "Cruzado II. Mercdado em fase de

grande excitacgado, mas sem financiamentos. A caracteristi-

ca, no momento, era o. financiamento direto pela incorporadQ

ra. .

‘pados preliminares de legislagao

a drea é o "Centro da Barra" - conjunto de torres anterior
ao planc Lucio Costa e gue foi respeitado e .utilizado no
rlano.

Dados prellmlndre de infra- estrutura

A area ja comporta a infra-estrutura hasica, exzctlndo, con
tudo, um conjunto de vias que interligam. os  empreendimen~
tos do local com a p%éié de Barra, executado peloe Grupo De-
senvolvimento, ai incluindo a chamada "Ponte Lucio Costa',

sobre o Canal de Marapendi.

Estrategia de langamento

Julho de 86 - Barra D'Oro: apartaméntos'S3Q e S4Q, - sendo
66,6% S40. '

pbril de 87 ~'Barra Golden: apartamentos S3Q e S20, sendo
50% S$30. Razdes: diversificegao da oferta e constatagac, no
primeiro empreendimento, de umaldeman&a maior por apartamen
tos tipe S30. -

{*) Trecho de entrevista. _ '

Iﬁ.404
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Definicaéo do prego

Foram fornecidas informagoes apenas de carater inespecifi_
co, ressaltande-se a dinamica tradicional do calculo "de
tras para frente", a partir do prege de mercado, e colocan
do-se como lucratividade aceitdvel, taxas variadas  entre

15 & 25% em relagaoc ao valor geral das vendas.
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ENCOL

{(EMPRESA "D'")
1987

» - ' - - — " )
=~ Em primeriro lugar, gostariamos de saber a histeria da ewn-

presa.

~ A empresa tem 26 anocs, completos este ano, trabaslha em 11
“Ystados: Distrito Federal, Espirito Santo, Minas, TRoundb-

nia, Rio, Sao Paulo, Porto Alegre e por al wai.
- A sede &. onde?

- Brasilia. A empresa teve duas fases bastante  distintas
em sua trajetoria, por volta de 1978 ate- 1972, ela foi
uma empreiteira, ou seja, ela trabalhava para governo,fos
se do Estado, fosse UniEO-e suas operagaes estavam centra
lizadas ne centro-oeste, basicamente Goias e Distrite Fe-
deval. Acontece que por volta dé 19%72/73, quando ja esta
vamos trabalhando em Brasilia, como empreiteiros, verifi-
camos ¢ue havia uma demanda reprimi@a muito grandé, espe-
cidlmente em Brasilia, pare os imoveis no mercado imobili
ario em geral. O que acontecia at@ entao & que 36 o go-
verno construia. Naquela época a CODEBRAS, a Camara dos
Deputados, DASP, s0 eles construiam, porque eles & - que
possufam o terreno. Entao o mercado imobiliario, tal qual

a gente o conhece & o entende, em Rio e S$aoc Paule, basica

mente, isso nao havia., Detectamos isso e fizemos duas ex
periéncias que foram coroadas com © sSucesSso e a Cpartir
dai mos interessamos por este segmento e de 13 para cay, -

o que a empresa fez foi alterar na.estrutura de seu fatu- -
raménto, 0 gue antes foi‘na'ordem:de;wdigaﬁos ipicialmen—.
te; 100% de receita de faturamento :junto @& governo, alkter -
ramos isso para aproximadamente 30, 40%Z do mercado. imobi--
liario e o restante em empreitada.: Mas sempre na area de
e&ificaggo, somos especializados: em edificacao. Ja ... por

volta de 78, 79, eramos uma empresa que se enconirava nu-

ma ordem Llnvertida: as obras de governc era da ouvdem de
20, 307 do faturamento, e o mercado de incerporagaon - era

da ordem de 70, 80X do faturamento da empresa. Nesta mes
ma eépoca aconteceram em alguns estados onde ja trabalhﬁvi

mos, uma certa retragao do mercado imobiliario. Os terre

IT.405 "



nes foram ficando mals diffccis, mais caros,o custo de cons
trugae subindo. Butzo a vie DlilnquO de um pmpreendliuwento,
quer dizer, a empresa incorporar um edi ificio pava vende-lo,
esta difieil pelo finawciamento. 80 havia Financismento
dentro do Blstema Financeiro de Habitacao, o gque provocou em
todo o pais uma certa teundéncia para os setores de interes-
se gsocial, vamos dizer ate a faixa de 3.500 UPC's, OTN's. A
‘empresa, como ja tinha um faturamento expressivo, ola cui-
dou e se'preparqu-para agredir este mercado de interesse so

cial, passando a operar numa escala bastante expressiva, -

se nao me tral a me worlu, chegou 2 ser uma -das  principais
empresas deste palS gue opercu neste segmento. Trabalhava

para a faixa de interesse social, basicamente para as fai-

vas de renda, de projete de cooperativas, € a falxa de
COUAR. AT ela se distinguiu, deslanchou e nos estavamos

com uma madia de 10, 12 mil unidades por ano e essa fase du
rou aproximsdamente 3, 4 ancs. Naquela Epoca a Encol teve
oportunidade de desenvolver algumas tecnologias mais ajusta
dag ao nosso mercado com o objetivo de tery um custc de pro-

dugao competitivo. Porque ja que estes pregos sao pré-de-

terminadoe, nac hovia cowo fupir daguele limite © ma verda-

de aquele era o merc cado gue esitava tendo comprador. Fomos
inelusive pioneiros no chamado projeto pacote, ou seja, a

empresa era ema faixa de interesse social, nds compravamos
0 terrenc, desenvdlviamos com infraestrutura de dUUq, eS80
to, energia urbanizagao, equipamento comunitario, construé
amos O gue fossd - prédios pequenos, semr elevadores, ate &
pavigentos em algunsg locais, onde fosse permitido, e ate
casas. A empresa desenvolveu alguns processes cans Erutivos
gue permitissem, dessem flexibilidade, que nao exigissem in
vestimentos fixos e pésados a exemplo do  que aconteceu na
Furopa, mas que tivessem realmente flexibilidade, que nes
permitissenm transportar componentes priéfabricados.a uma dis

tancia significativa, mas, a custc baixe e com mebilidade e

que nao ‘exigisse cownsequantewmente egquipamentos porx demais
sofisticados ¢ de grande porte ‘como guindaste, ebc. Issgo

foi feito no Espirito Santo, cewm GoilZs no Distrito TFederal,

no Para e, com © passar do teupo, este mercado tambem foi
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£ T eptrandoe em crise. Acho Que vbc53 que éstﬁ_ligado a aste
7 : trabalho, deve ter ouvido falar e comentar que por volta de

i , 1963/84, houve dificuldade pars qualquer empresa imobilia--

ria que, para poder vender uma unidade, em fungdao do baixo
poder aquisitive da grande massa do mercado as empfesas-tiw
veram que usar artificios para vender. Ora pagava-se um a-
no de prestagao para o sujeito, outros davam carres, Outros

£ . . . . tE T ]
L dinheiro, enfim todos agueles artificios de marketing para

€ poder mobiligar e transferir o financiamento, em Ultima pa-

e lavra. Entao esta foi uma fase em que a Fnecol desenvolveu

7

fﬁ e.utilizou 0 processo construtivo gque ela desenvolveu. Is-—

Sf so foi, durou até 1984, principios de 85. ©Nesse mesmo pe-

Ej riodo a que me referi, quando fomos constatando que o merca
;i do estava se exaurindo, a empresa procurou se capitalizar.

g: _ Entao terrencs, equipamentos, instalacoes e tal foram trans
{s formados em recursos que nos deram uma margem de capitalizg
gé ¢ao muito boa, que veio coroar um desenvolvimento acentuado

é} nos fins de 85 - 29 semestre e que explodiu'pom o plano cru
{E ‘ . zado em fevereiro de 86. Ou.seja, quando veio o plano cru-
(}“' S zado, a ecmpresa estava enxutinha, sem gorduras, avida  atéd

(' POT uma. certa aceleragaq ne mercado, Colncidiu gqgue ela es-

S tava realmente preparada. Poi muito -facil adquirir em cur-

€3 to prazo varios terrenos, areas nos diversos locais: que

{3 ‘ nos trabalhamos ¢ acrescente~se a isso que o mercado - ficou -
€ francamente tomador. Até nao houve muito marketing de nos-

§ 6a parte. O mercado excitava, realmente, as empresas a ven
ﬁﬁ ‘derem bem. E isso vem atd os dias de hoje sendo gue.o . ano

Q} de 84 teve uma desaceleraggo“no mercado em vittude da inse-—-
%} guranga dos investidores, da falta de definigao de uma pers -
?f pectiva gque estivesse clara para eles,reStoﬁ falando de me~-: .
?J dio para lQnéo prazo.. Com a inflagao que vimos avpartir de-::
-%f dezembro de 86 para ca, o mercado passou essencialmente - a-..
Ei especulador, passou a investir, a fazer investimentos finan .. -
;” ceirog e’'o mercado imobiliario sofreu com:isso.  Acrescenter:
;1 ~3e uma.inflagao com esta velocidade, a corrosao no salariol.
{J @ na poupanga.

— P - HA quanto tempo VOocEs es5tao no Rio?

era muito conhecida dos principais fornecedores do pais,dos

11.408 o

R ~ Ha cerca de seis anos. Ho centro oceste e em outros locais



clientes ¢ da rvrede bancavria, ligada a estrutura financeira.
Nazo eva canhecida no Rie e 2w Sao PFaulo. ¥Yiemos para Ca

com planejamento, nos luostalamos no Rie o durante um longe

- . - - . - - - A — -
tempo, ficamos sem obras. Hao queriamos ficar na dependen—

. 4 . it - . . |
cia de injuugoes politicas parva recebey, era arriscado.: T
ntamos uma posicao definidda quanto & 1§%0, TOCUSEYAmOS &8
- - 3 - = . -
obras. GQuandc foram counstruildoes os primeivos Clep's, nao

o

< - b - -
rqutzemos, tinhamos uma experlencla passada yue nes levou 4

ter uvma participagao muite pequena. Passamos a culdar do
conhecimento do mewxcado, Tinha uma esirutura pequena, um

superintendente regional, dois engenhelivos, um gorente, que
trataram de conheder 6 mereado, OS5 forneceﬁores; como traba
lhavam, como as obvras funcionavam, o ponio de vista legal,
enfim, tode o contexto da chra, em que uma.*ncorpurag%o_ se
inseve,

... e, evidentcmente, analisavam-se varios megdcios e Ffica-

-
)

T se  apresenta-

-

mos a espreita de boas cportunidades, rue s
ram para ncs em 85, ne primeiro zemestre. Porgue a empresa
estava capitalisada,.

cgundo as tminbas isformagoes, vooes fizaram duois empreendi
mentos, Botafogo e Melier.

Botafogo foi empreendimento nosso, como no Meier, em 85. A

.

smpresa estava preparvada, embora od terrenos que iz wvinhamn

¥

sende exemwinados, foram concluidos em 85 e quando veio o

Plano Cruzado, ja estavamos de posse dos terrencs, fol uwa

Fal

situacao faveravel.

Para=definir a sua drea de atuagao, que tipo de terzreno @

em gue lugar & centrado o seu investimento?

Lu .prefiro dizer qual € o unegdcio da Encel. % o desenvolvi
‘mento da Area urbana, a comercializacac de imdveis.. Dentrao

degte contextc macro, ftem a decizao de desenvelver a suza a-

- . . e .
tuagao a-iongo prazo. Nao & uma ewmpresa que se instalou em-

. dlguns estados onde ela opers, parz sproveltar vw “boom”img

bi1iario ou uma opertunidade, nao. O negde eic gela, & den-
tvo de engenharia civil, .edificacao, através do desenvolvi-

mento de aveas urbapas, que tanfo pode ser. barrenos pequer

-

mos. na zona stl, guanto, a exemplo do que ja fizemos, supeyl

TY.403
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. : . - 2 :
ficie da ordem de 3 milhoes de @7 onde se desenvolvem com—

baixa rends, como ja accntececu. Nao

Pl

plexos residencials de

e uma empresa de curteo prazo.

, .

Talvez poxr gey ukma construtera.. .

Voce tem o investidor, aéuele que €& tradicionalmente o in-
éorporador, que nao precisa pecessariamente ser o projetis
ta de todo o empreendimento, 0 construtor, o comercializa-
dor. Tazemos na area especifica de constrnc¢ao, sabewmos ad
ministyar muito . bem, e por experigncia? achamos que seria
um bom negdcio ser o construtor e o promoLor global. Se
buscissemos a continuidade do trasbalho nas dreas que . s@o
afetas ao empreendimento, poderliamos ter um longo periodo.
de bons frutes, mas buscando continuidade e competitivida-
de, senao cairiamos por terra completamente., - Ora o mercar

do nzc teria condigoes de tomar os produtos que estariamos

_oferecendo, ora rejeitaria por nac haver gqualidade. - A pos

tura da empresa & procurar manter um certo volume que JFus-

tifigue este trabalho.

" Vocé diria gue no Rio de Janeiro este volume.estaria como?

«

Nao valeria fazér um pradio de trés pavimentos'em Vila da’
Penha, por exemplo?

s, .
0 sistema do nosso pais, gue procura a livye iniclativa,.
tem um elemento basico, um vetoyr, para esﬁasloperagaes; &

¢ lucro., Nao da para raciccinar com empreendimentos que -

nao sejam rentaveis. Tem que garantir a empresa que aquer .

ie empreendimento onde estd atuando, nao vale o prejuizo a
poento de sucumbir. Por outro ladeo, a reaplicaggo, ¢ - que
tem sido uma constante na emprésa, dos lucros, dos seus re
sultados, € que vai entao fortalecer esta empresa, capaci-
ta-la para gerar novos empregos, Dentro de una certa fai-

xa de risco, rentabilidade, emprcendewos edificios de qual

quer tamanho. Tem~se uma certa preferéncia por um . volume:

que me ¢ dificil precisar. A decisao. de se empreender, ba

sicamente saor 1¢ risco: a liquidez do empreendimento. Uma

certa rentabilidade para uma certa vecsita lIquida ou  por

outra, por um certo lucro. Basicamente os conceitos sao

de liquidez e lucro. Dificilmente alguem vai fazer um

11.410



empreendimento com baixa liquidez ou que, fazendo me 5mo

com uma certa liguidewr, tenha baixe resulibadoe. TPorgue num
’

pale onde temos tamanha insepurancga nas dechsoes governa=.

mentais com tamanha frequancia; guom estiver c¢om balua Li
quides © baixo luero, corre muito risco. Isto comega . &
definir um horizonte. Ha medida cm qué ha alguns parame-
tros basicos defiunidos, tem que haver uma certa adapta~

cap, peorgue Se nac fe inserir nesfe wovo contexlo,  corre

4

o risco de diminulr muito a produtividade. Como temos u-
wma poiitica definida a longo prazo, temos gue ter uma fle
vibiligdade que nos permita agir rapidamente tao logo medi
das governamcntais oud mudangas no ramo imobiliZrio nos le
va & detectar uma oportunidade. Assim, pura illustrar me-
ihor o gue esiou falando, tivewos uma fase como empreitei
ros, outra em que trabalhamos como empreiteircs e cone iE
corperadores, ocutra em éue dedicamos a uma faixa do merca
de com menolr poder aqﬁisitivo, outra, com o plane cruzado
en que havia maior rentabilidade e liguidez e agora. Ago
ya estamos reoriantando' as nossas atividades povamente pa
ra-uma faiza de madia para bailxa renda. Até o fim do ano

estavemos ccunallizando uma boa parte de nossos esforges pa

T

s
ra este mercado., Esta capacidade gerencial ¢ fipanceira

para remarejar seus objetivos tem sido uma das principais

razoes da Encol. No que toca ao Rio, a empresa fem. = uma
capacidade de poder administrar suas atividades como se

tivessemos wma sanfona. Se o mercado se tormna tomador, a.
hre~se o fole, aumenia-se as atividades; se aperta, temos

gque  diminuir as gorduras, desacelerar um pouce, fecha-se

a sanfeona, procurando manter vma certa dimensao deste  .en,
> i —

volvimento. FEstamos preccupados coem ¢ longoe prazo. Tra-
balhay com uina obra muito pequena, quando. se tem um lu-
cCro, of% paﬁueuos empreendimentas:ngo sa0 tEo.rentéveis;wa
nao ser que esfeja num local especial.  Naoc & que xecusa—
mos empreendimentos menoeres, mas nosso. direcionamento mao

©
¢ este. Wao gue por unidade:deva tex... pode ter' a mesma.

rentabilidade

IT.410

Lo e ’
S T




.

e’

T

il

e,
et Tt

YT
pa

et

T

IS

s

A

et !
'

3
7

wor
o0

e et
M

7

[,
: [
"

... 08 Tfinanciamentos babitacionals estao rvrestrilos.

Vocas fizevram financiamento direto em 198672

Poy isse eu te explicava. Nzo 'so no prédio'da Bayrra. No s
estavamos ate principio deste ano na ordew de 70 a 80%Z. O0s
investimentos que estavamos fazendo... eram recursos pro-
prios, ©Porque temos uma carteira muito foxrte ela foi se

tornande forte ao longodos anos, nao ha como comeé¢ar a cur-

to prazo e ter a pretensao de formar uma carteira expressi-

- .va, uma carteira pesada. Estavamos bastante capitalizados

quando-veio o cruzado,.

Tssc implica entao mesta exigéncia de liquidez e rentabili-

dade, deve ser bem mais expressiva., Fico imaginando aquele

que trabziha com recursos do governo, cComo na epoca do

"boom" do mercado no Rio, quando houve uma serie de empre-

"sas que depois tiveram um grau de endividamento muito gran-

de e o métcado.ngo respondeu ao investimento que estas em—

presas fizaeram.

A propdsito- do endividamento, a empresa administra isso da
melhor maneivra possivel, ela sempre.., a capacidade geren-
cial desta . empresa nao e normal, nao se encontra com muita
frequéncia administragoes como essa, ela. @ uma empresa que
tem 26 anos, cada vez mais expandindo sua produtividade e
se tormando uma empresa” gque a cada ano se tormna mais soli-~
da.. Todos o0s aspectes que envolvem a administraggo de uma
empresa deste tipo, com todas as suas dificuldades, e nuag
ces, suprimento, marketirg, endividamento, enfim, tudo isso

2 feito de uma maneira bem profissional.

Vocés fazem... todas as diversas fases -de atuacao deste mer

cado vocés dao conta?

Sim, tude o que se Ltem ém empreendimento normal.: Fungao de
pesguisa de mercado, ter teécnice, a mecessidade, a demanda
para um determinade tipo de empreendimento. Por exemplo no
cénuno de Botafogo, faz-se um estudo para um détermingdo tipo de empre

endimento que dara um resultado, tomando por referéncia o mevrca-

IT.412



um predic ceomevcial, hotel, vesidencial, ETn ci-

fan)
o
A
103
My

ma disso, val—se comprar este Lerreno apos o estudo da via

bilidade econowmica. Estamos atentos av que acontece nos
11 mercados em qué Ctrabalbames, as oportunidades em termos

de ofertas

Como resolvem o problema de terraf Tem corretor proprio?

A Encol tem uma estrutura propria de vends que naoc atua ne

cessariamente nos mercados do Rie, Saoc Paule, Porto Ale-
gre. Nestes centros malores, coniamos com a colaboracac

de empresa que w20 tradicionais no mercade, iwobiliarias,
vendedoras e ja tem Sua experiencia, seus vendedores que
dominam o8 mercados. Mas ela pode fazer. 0 pfoblema gra~
ve @ que quando se tem uma lmebilia ?lu quo LA pertence ao
grupo, a relagao entre o corretor, que & o grande viabiii-
zador do& nossos negocios, nao tem uma correlagao, uma in-
timidade maior, ate uma certa responsabilidade quando ele
fala déquele imdvel que,esté-veﬁdendo,-néo tem esta rvela-

g&o com & incorporadora. E uma pessoca que esta batalhando

e para vender, vale tudc. O prédio pao tem armario embuti

do, ele fala gue tem e val por at. Cervyalmente cuando che-
s ~ 4 I_

ga a hora de fazer um contratoe, isso tra2z dificuldade para

a empresa. A _Encol preza muito isso, pois como foi difi-

cil fazer o seu nome em 26 ancs, & muito ;hhnl alguem ten—.
tar denegrir o nome da empresa. Se mao tivermos uma preo-

cupagao_em zelar pelo nome @ qualidade de seu produteo, pe-..
.lognfomprnmlssos que ela assume, a exemplc de outvras empre:

sas ela iris "dancar’ tranquilamente. O proprio mercado fa

ria com que ecla perdesse o Seu espago. A Encol possul de-
partamento iwobiliario em outras didades exatamente -~ por
causa disso, porque &ls procura proporcionar acs seus cor-

retores, aquelas pessoas que falam em nocome dela, procura

proporc1onar o des onvo?v*mtnto desse pesscal, inclusive fo

‘ra.da empresa, amanha podem naoc. estar trabdihaudo na En-..
col, ¥ meitoc preocupador o dﬁsenv01v1meﬂto dos . TeCcursos

humanos. - B de uma maneira muito especial na area das ven-
das, porque @ uma pessca que estda falando em nome dela.

Mas que-para gue uma pessoa possa fular em nome dela exis-
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}3 o tem pré-requisitos e existe um 1i3me; um lago que tem que
7y ) ser consolidado, trabalhado. HNao & qualguer pessoa que
trabalha para "a Encol, gue ven@e para a Luacol. Has ou-

7 . tras cidades pac o quﬁlquer Wi,
; P - Essa parte‘de acesso a terra, tem corretores gue procuram
;’ regularmente as empresas, A Gomes fem & postura mais di-
ié rnawica de procurar no mercado.
- o _
ey . R - Aqui & um pouco a mistura destas outras empresas. Ficamos
(™ na espreita de oportunidades, nos relacionamos no metier,
€ as empfesas imobilidrias que trabalham para nés estao li-
{9 gadas, sempre oferecendo. Nosso caso & particular, hojé
(s a cmpresa & bem conhecida. Por diversas vezes foi distin
(3 guide por setores da divulgagac nacional, ou setores na-
O _ cionais que ja distinguiram a Encol de uma maneira impor-
(3 - tante., Ja fomos reconsiderada a maior e melhorx empresa
(3 de construgao civil no pais, durante dez anes., Teve maior
{:; . 1iqﬁidéz, réntabilidadeJ faturamento, etc., malor volume
g?_ ' de construgaoc. Estamos falando de uma empresa com mals
ﬂf - de 6 milhoes de metros quadrados. Uma empresa eurapeia

X S
?f ou ameficana...considere“SE'que dentro de 6 milhoes ﬂ_ﬁ;m"
?{ milhares, milhoes télvcz de metros quadrados de Baix&_reg“
;i da. Nos diversos tipos de obra — industriais, hotéisigéﬁﬁn
;: colas, residenciais, a empresa tem em sua estrutura-diﬁég__
{Z mica, cada regional tem um elemento responsavel pela"gééi"

oo . -
{é ' réncia de vendas, o gerente de marketing, .além do supeﬁﬁij;
{; o tenignte, estas pessoas estao sempre ligadas, atentaéﬁ}ré.;
3 curam detectar as oportunidades em termos de terrefio.
2 ; P - Com base nestes principios de liquidez, rentabilidadefé'ei_iL
éf ta perspectiva a longo prazo, que areas do Rio de Jaugeiro .
g} voce teria interesse em atuar, ou quais a Encol-elége co-
- me sendo boas areas para atuar?
L
( R - Dentro daqueles conceitos, atrelado, no bojo dagqueles 1=~
L tens, tem uma coisa que & Fundamental, nﬁq adianta a En-
{ col ou qualquer ouvtra empresa querer atuar na Vieira Sou-

to, - seria muito bom, ou aqui na zona sul, gquando se tem o

- } preco de uma fragao ideal por unidade altissimo. Onde tem
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fragao dideol elevadissima ela oo vail atuar simplesmente
pordue nac vai haver wmercado, nao vai haver mervcado, nao

val haver ligueidez. Onde houver uma relagao entre roentabi

lidade, resultade, precu de‘fraégo ideal, ela val atuar.

NOos atuamos em Niteyoi, atuamos no Meiey, estamos atuvando
na Tijuca, va zona sul, nobrissima, na Carloes G6is, na Ga-
vea, na Marqués de Sao Vicente, na Barra da Tijueca, .c mui-
tc provavelmente., COmMO © NOSSO negocio & desenvolvimento
de areas urbanas, estaremos provavulmenté de’ uma formamails

intensa na zona norte, Jacarepagua, onde couseguimos ofere

cer 2o mercado uma relagao custo-beneficic favoravel.
0 que acontece com & Barra da Tijuca? E que a relagao de &
proveitamento d¢ terrenc, isto &, rendimento do terreno,

- -

2 - -
m  de terreno por metro guadrado do aveéa comstruida, ¢ - air

que vamos, gualquer empresa val, ou uma empresa que PensSa

‘como a gente penssa, Lem empresa que nao esta preocupada
com 1sso, quer atuar aqui na zouna sul ou na Tijuca, mas
que tem, nao possce dizer gque 520 especuladores no  sentido

digamos, pejorativeo, Noeg temos um negdcio, vivemos diseso,
g 3 2 5

temos qgue huscar essac relacoes, onde aexistiz estaremnos
R = ¥ L]

atuando.

A Tnecol se prepara para egte planéjamento, esta divisao a

longo prazo ma area imobilizria. Existe uma grande difi--

culdade que & a disponibilidade de terxra. JYxiste problema

com 1egislag50, precoe, oferta, a zona sul @ -uma area meio

esgotada em termos de ferreno. Certas areas da zona Sul,

 tém-~se prediocs construidos de quatro, cinco pavimentos, o
custo e feito inclusive para a liberagao desse predio, bas

"tante elevados., Uma empresa para texr & possibilidade  de

um terreno, em digamos, doils, tres anos, ale ter jz em al-
gum nivel uma carteira de terrenos, por exenplo. Alguns
terrencs dispeoniveis para atuar nos proximes 2 ou 3 ancs,

algumas empresas sg programam para mals tempo, com o desen

volvimento de grandes &areas, como no caso da Brascan com -

Santa Monica, com uma prande area sendo langada em etapas.

-

Se Bem que cla nao & uma construtora, & INCOrPOradord.
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Exatamente, como voceés se colocam frente a essa questao?

Da mesma forma que a.Brascan e outras empresas se colocam,
alas tambeéwm fazem investimentos a medioc e longo prazo, ela
tambem compra suas areas. Sempre que uma oportunidade &

detectada, a oportunidade tem que ser aproveitada.

E ha possibilidades variadas de atuagao de acordo com a si

tuagao do mercado, ela pode ter margens de atuacgao.

Nos temos um terrence que & dos mals cobigados do Brasil,
_gue esta na Av. Atlantica, onde era a casa de pedra, que

hoje nao tem liquidez. Qual & a unidade habitacicnal que

se consegue vender ali? Respeitados os principais parame-

tros, guer dizer, o mercado wval absorver o prego que seja
r

el -
compativel coir o mercado, que haja um tomader nessa fase

do ‘prego. O mercado, heje, nao absorve uma unidade habita

cional... entao deixa o terrenoc la.,  Alias,; estamos plane-

jando fazér um hotel em cima dele.  Mesmo porque a vocagao

daquele terrenp & muito mais hoteleira do que residencial,
face o prege que teria que custar uma unidade. A posi-
¢ao da Encol & exatamente a mesma das outras empresas, nos

na verdade nac podemos raciocinar s0 com curto prazo. Exa

‘tamente porque temos uma continuidade, longo. prazo, nds te

mos que trabalhar muito, para termos a parantia, e tianqui

lidade pava podermos trabalhar com uma certa seguranga.
Voce tem esta seguranca para quanto tempo de atividade?

Fu responderia diferente, por etapas: em primeiro lugar, o

volume de obras que temos hoje no Rio, o maior, devemos
o . ) ' - ) )

ter a ordem de 280 wil m"~ em execugao.. A Encol tem hoje

"quase 1.100.000 metros em execugao no Brasil. Tem  obras

qﬁé estao términando, ocutras ccmeg&ﬁdo, outras no mgio. Te
mos obras para eésta estrutura, do pondo de vista cometr-
cial e gerencial, para dois anos, sem repor nada. Temos al
guns terrencos que nos possibilitam.também numwa circunstAn-
cia mais adversa, quer dizer, o mercado mao po&er comprar,
que também nos daria tranquilidade para um ano, nao mneste
volume gue cu te disse, um volume menor, mas que suporta-

ria também esta estrutura, nao & uma estrutura onerosa, a
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Fu me interesso particulaxmente pela Barrd da Tijuca. Co-
mo vocé-ve a especificidade da Barra da Tijuca? Como voce
define um empreendimente na Barra da Tijuca?  Ele & ou.nao

diferente de outyros lugares?

Nao € a mesma colsa porgue a Barra oferece umnma qualidade

de wvida completamente difercnte da qgue se tem em Botafogo,

. Fiamengoe, Copacabana., Nao se consegue dormir direito, tem

~ge probleme de seguranga, poluicao, & uma loucura. O pox
Fa - . .
que da Barra? A Barra oferece uma qualidade de vida me-

1hor do gue a grande massa da zoma sul. Hoje &z relativa-

mente comun pessoas que residem em Copacabarna, Botafogo,.

vender seus imovels e ir para a Barra. Os empreendimentos

.na Barra oferecem uma cevta infraestrutura de lazer ao usu

ario. F comum para o wmorador passdr o fim de semana inde-

pendente da praia.  Pode-se até ir a prata, mas se tiver

um dia como hoie, tem-se lazer dentro da area em que se vi

ve, pesa muitc. I8so para mim e minha familia & muito im-
portante.,. ... se for. olhar entao por administra-
dor, provavelmente pode ate nao. ser o maior, tem uma empre
sa pequena, que faz um empreendimento, & multo comum aqui
no Rio, pode tek um lucre por administrador, digamos as-—
sim, muitc maior, mas uma coisa.talvez esteja em risco, a
produtividade, que & um fator importante. ‘ Aparentemente
pode ter uma estrutura come

25
perintendente & tewm duatro clientes, um teenico, aparente-

“mente pode-se dizer, tem uma estrutura parecida com . esta

em Culaba, mas estd cnerosa, nao esta nada enxuta; mas.. e

.dentro.de uma politica, de uma .estrategia,. a longo prazo.

"N3o tem um grupo de profissionais 12 para fazer duas, tres

ev. 8¢ o mercado absorver 150 mil wmetros quadrados por ano

em Cuiab3, vamos fazer isso.’ B pouco provavel que a.gente:

va ficar em Cuiabd para fazer 5 mil metros quadrados, dez,
20 mil metros quadrados por ano, mMEsmo perque, © mais logl
co, dentro de mossa propria visao seria deslocar esta pro-

pria-estruturd para um local onde o mercado fosse mais fa-~

11417

854 aqui nc Rio e tem.um su-.

ad

e,
i P -

R
o

s,
L !

. r,-m\
LN Vo
g S

C N Y
S s

Y
\«.‘/..-



R

e

o
i
it i,

b R e,

L

R

i)

i

. utmta

voravel, o estado de Sao Pauvlo, por exemplo, entaoc essa

flewnibilidade & Ffundamental na empresa, senao c¢la nao so-

brevive, a exemplo do que acontece.

Poderia Falar scbre-o scu empreendimento na Barra da Tiju

lar
ca?
Foi pés-cruzado, e apos o dia das alteragoes, que alias
resultaram, levaram a Epncol a ser a primeira empresa imo-
biliaria a nivel nacional gue passou a obedecer o decre-
to, as onze primeiras parcelas, fossem bimestrais, men-
sai8,- 0 gue fosse, congeladas, fixas, enquanto outras em-
presas preferivam usar da nebulosidade que haveria no de-
creto para ferir os reajustes. A Encol-nac trabalha —com
obras a prege de custo, nao tem mnos seus 26 anos uma o=

bra, um grupo de pessoas formam um grupo e trabalham por
raxa de administragac... a primcipal - caracteristica
da empress & bancar o riseo. Primeiro, procuramocs dar ao
cliente da-Bncol & certeza de que ele val receber o imo-
vel no prazo, segundo, falando-se de uma moeda estavel,

ele tenha certeza de que vai receber aquele imdvel dentro
da coundicac pactuada.
Quantas unidades no empreendimento da Barra?

SHo dois empreendimentos. O Barra D'Oro sao 264 aparta-
mentos, sendo 176 de 4 quartos e 88 de treés quartos. 0
cutro empreendimento @ o Barra Golding que tem 352.aparta

mentos, sendo 176 de 3 quartos e 176 de 2 quartos.
Por gue esta distribuigao de quartos?

Porque quando esiudamas estes emprecundimentos estavamos
ainda sob og efeitos do Plano Cruzado. Como estudamos pri
meiroe o Parra D'0Oro que tem 3 e & guartos, procuramos. fa-

zer nac so um tipo de unidade. O risco & diluidd quando

se tem wm outro tipo de unidade, sobretudo com este nume-

ro e ao ser feito o lancamento constatamos que & grande

procura era em cima de 3 quartos e tratamos de modificar

o outro empreendimento..

~ Qual fol a diferenga de um para ¢ outro?
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R - Bagicamente & meswma colisa. O 4 quartos fel circunstancial. s
Lssa proporcac, cstudada desta maneira, & ¢ que estou  ex-— i

- g

plicando. Em principie sceria um grande empreendimento de g

4 ¢ 3 quartos, mas ao se¢ detectar essa demanda prontamente '.g
mudames © oubvro projetol’ . g

P ~ Vocts tiveram boas vendas? {
: ;

R =~ Tivemwmos: Tstes dois empreendimentos, tewos 557 dele vendi 5
do. ' {

P ~ Qual a previsao de término da -obtra? 4
_ i

R -~ Fac, nmao & previsao, & prazo, date para entrega. Evidente— ﬁ
mente temos fatores alleios a nossa vontadé, os atos de ¢

: . , . - {

Deus mals uma eventualidade, faltar material, mac—de-obra. :

T

A

Vamos lutar para que nao aconteg¢a e acontecando, vamos re-—

cuperar, O Barra Golding & para julhe de 8% e o D'Oro pa~

[
W3

ra abril de
P-~ Todos estes foram feitos com financiamento direto ou...

R - Hoje tem financiamento mas a Encol langou e assumiu o ris—
co em cima dela mzs consecguimos o fimanclamento, hoie tem
financiamento.

P - Financiamento para construgdac ou so para a comercializacao?

R - Tem tambeém financlamento para comstrugac. SO que este sao

3.500 OTHN's por unidade.

P - Compraram este terveno?

R - Cowmpramos do Mucio. = . : ' -

[

P ~ Voces fazem permuta? ¢
I . h 3 o . 4. . - I
R ~ Sim, vale tudo, desde que liquidez com resultade - compati-— L
vel, com seguranga para ambas as partes. Muiltas pessoeas L
querem ser sbocias da FEucol, para ele:é uma garantia. _Q
P ~ 0 gque significa a cota do terrena? ¢

R - Nao sei dizer, nem mesme na &pvca. -Iste varia muito. Quan

oy ]
™

do se tem uma zong multo noebre, & zona sul, o terrenoc

muito alto. 80 para ter uma idéia, ele pode significar u- {
ma ocrdem de 35% em determinado tugar, ha lugar que vale a- L
| C

¢
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€
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‘zonas, pelo tipo que & o terrentc, e oubras

té mais. O gque. determina basicamente o prego do imovel &
o proprio terreno, Porguec na zona sul Lem poucos empreen

dimencos.

0 precgo do terreno e muito elevazdo em relagao ao prego da
construcao?
As vezes vara o prego da comnstrugao 2, 3 vezes. Nao se

esquega que tem ¢ custe financeiro. Tivemos uma inflagao
de dezembto para cid acumulada de 300%.. 0s proprietarios
de terrencs no Rie 0 falam em dolar. E por isso que nao

se ve construcgas na zona sul, tem umas que comegaram. E

‘o rendimento que o0 terreno proporciona e pequeno, O apro-

veitamento & pequeno.

0 que vocd diria de uma falxa mediaz de empreendimento?

No Rio de Janeiro nao tem jeito, cada caso no Rio & um ca
so., Para nos, chega um terrenc e a primeira coisa que fa
zemos aqul & saber sobre ele. Em Belec Horizonte, por e-

xemplo, tem—sc¢ um terreno na Av. Afonso Pena, n® 1000,

Tem um caderno, pagina tal, vai nos alinhamentos e ve-se

pode ser comercial, ete., e tem um enquadramento dagquelas
- xigencias, Vg
cé foi no mapa, vai ver a identificacao da regiao e se o
terreno tem 500 metros, nao pode ser multifamiliar,  tem
que ser unifamiliar. Moral da histdria: com 15 miautos,
qualquer cidadao sabe. Terreno de marinha, 2 de marinha,
etc, DBarra da Tijucat: agao de uso capeio, posse, etc. A-
qui na Fncol, basicamente os terrencos da Barra vao para
advogado e depois para arquiteto. ‘

ual seria a faixa que a Encol. trabalha?
q

Cada caso & um caso. Nao se tera nunca na zona sul menos

de  45%, na zona mals nobre, Copacabana, Leblon, Ipanema.

Tss0 nao se anlica de forma alguma em Niteroi, Meier. Vo
cd ter 18, 207 no terreno, em Camp0 Grande, pode serx um -
absurdaq' Se se tiver raciocinando em termos de prego
mals Baixo, faixa de 3.500 OTN's, 10% do terremo & uma

barbaridade e por outro lado, casa exige mals “terreno,

mats infraestrutura,



«o+ Tempo mals Frio, mao tem alfernativae, val ficar em ca

sa vendo tolevidao. Se¢ vooe estiver nao Parra, num condo-
minio mossc, tera mals alternativas, cobvivencia com  ou-
tras crisngas, sausna, bar, nae preciss necessariamente
sair para comer, pode usar ume churtasguelira.  Por lsso a

demanda,

Y¥hntao a Encol fazendo na Barra, wai, fazer ¢om ¢ssa infra-

cetfruturas

4 Encol tem a determinagao de so farer empreendimento des
te tipo. Havera compradores diferentes destes gue estou

|
falandoa. A Encol tem um cuidado com ¢ marketing do produ
; u

to. E£stes profissioccals estao ha muilto tempo na Erncol,
14, 13 anos. 1a abscorveram a posture do empresa, sabe o©

+

Gue ela guer. FBstes profissionaits tem a responsabilidade
¢ a obrigagao de cuidar da qualidade yue a empresa val co

locar no mercado. 4inda esta no papel, na idela e " essas

fixk

pessoas j& tem estas responsabilidades. O guarto nao de-

ve tor. um tal temanhe, a corninbha deve ter ventilagao.
: ]

o

-
2
v

Importaunte & a parte de projeto. Vocts teém escyritdrioes?

e 4 - - *
Wos trabsalbamos com um numaro. muito grande de ardultebes..

A verdade para nos ¢ relativa. Até o arguiteto que - Lem

.

criatividade, e tem criagac bem dirigidas, ele conta com
c apoilc dessas estruturas que a Encol tem. Nao & obriga-—
de & fazer o que o codigo de cbhra de alguma cidade manda,

nos queremos qualidade.

Agui mo Rio trabalham com algum escritdrio especial?

Nio, trabalhamos com varios escritdries. Paraster uma i-’

daia,

i

tais, com pelo wenos 25 arquitetos e ha momentos em que o

nUmMero cresce. Geralmente cousultamos um arquiteto pelas.

suas referencias, gevalmente:pelo o que ele ja fez no meir

cado. -0 nosso modele B participative. Nao ha exigencias

do presidente, que naoc & presidente, ¢ dono da ewmpresa.

A Encol nao tewm engeunheire de obiras. Tem administradores

de obras. Aquele comceito classico do engenheiro de = o~

bras que recebeu um projete que sera seguldo as cegas, a-

devemos trabalbhar no Brasil todo, em todas as capi—:
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"Ela continua sende usada.

gui naoc, © que MeNos teremos o dngenbelro de obras. Aqul

. temos epngenheiros gue estao trabalhande ha cinco dias,

porque se cada um estiver ligado ‘4 administragao da o-
bra, © 5ujeito-faz atgo errado, convicto disto, por algu-
ma imposicaon. Costumamos dizer que aqui pode tudo. = 0s
engenbeiros agui do Rio e S%o Paulo, nao acreditam. Depois
de expor um plano, uma idtia, e assegurar de que a expres
sao fol correta, ele se coloca i arsposicgaoc. Acontecem
perguntas interessantissimas. 4qui nao tem verdade abso-

luta, pode tudo. O administrador poderia ser um economis

‘ta, um advogado. A menoe quc seja uma obra sofisticada,

sabemocs que qualquer pessoca pode fazer uma obra. Estamos
preocupados com custos, queremos qualidade, entao conclul

mos gue um arquiteto, pelas condigdes de formagao, set

mais preparado que um.engenhelro para esta construgac, E

"le e um administrader, trabalha muitoc mais com o planeja-

mento da obra. Tvidentemente que se procura a nivel in-
terno dar suporte para ele.

Voq@s tiveram uma diferenga importante nesta parte de ra-
cionalizacao., De alguma maneira voces aproveitaram 1sso?

Conforme disse, fol orientada,

o grosso de nosssa experiemcia foi direcionado para um

grande volume de obras e menor prazo, que & a produgao

mais em série, que & a obra basicamente de baixa renda.
Zona sul, Gavea, Barra, caimos quase do trivial. ' Racior
nalizaomos o txivial, come? Central de concreto na obra,
d¢ forma, de instalagoes, etc... fazemos kits. Esta sen—’
do instalado, j& vai ser utilizado. Permanenfemente se
estd pesquisando. Isso varia muito j3 que em cada,lugar
éstib NnUum ﬁOmento,-diferenga de clima, permanentemente,ii
to estda acontécendo.. Na faixa de baixa renda ‘habitacio-
nal, resolvemos trabalbar com uma alvenaria estrutural.

"Fetamog comprando dez méquinas_automﬁticas-montandana fa-
bricagﬁo de blocos de concreto. Cada maquina deve . estar
custando uns 5 milhoes de exuzados, Com o caos do cruza-
do, tivemos este probléma. Como cstamoes Sewmpre preocupa~

dos, e ja vendemos centenas de apartamentos com blocos
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de councreto, especlalis, com zeabawmento melhor,

Tem trocas entre as experiencissg destas reglonais?

’ ) ./.
Permanentaenonte. Semana passada salram 4 engenheiros .da-~
qui para visitar Golania, pela variedade do tipo de ohra,
peio voiume, ete. Para eles aqul no Rio ¢ue nao estao
acostumades a trabalhar num ritmo mais intenso de obra nu

ma meswa empresa, ou numa grande obra, mas uma administra
gac veltada para racionalizagae, mao & muito comum. Tem
cbras que foram feitas no Rio, mas wmal feitas. Tssa sim-

biose & permanente. Hoje salram wmais 4, passan alguns

]
o
-

w
151

dias fora e voltam. I
e dentro dagquilo que eu falava gue & porgue exisfe S uma
linguagem mais nivelada, e além disso, o proprio ritme da
obra. O ritwoe da Encol nao € o ritmo do engenheiro. Es~
ta & aliads, uma de nossas dificuldades, aqui e em Sao Pau
lo. Um engenheiro nosso, um administrador de obraé, deve
tey conhecimente de matemdticd financeira, por exemplo. B
le tem uma nog¢ao bem importante do qgue significa atrasar
ou adiantar uma obra. Por isso eu digd qué O nossSe casg

nao & o morwal, o usual.

A Encol atua sowmente neste yamo imobiliario ou atua tam-

bem em outros sSetores?

Rac, o negocio da Encol & edificagas, o desenvolvimento
‘de areas de empreéndimentos urbanos. - O grupo, como reco-
ihe impostos, do setor & a que recolhe mais impostos, por
exemplo, imposto de renda e, por razoes obvias, ele utili
za o$ incentivos fiscais. DEntaco ele tem empreendimentos
na regiaoc awazonica, para uvtilizar aquiio que a. lel facul
ta. Tem empreendimentos paralelos, que estao voltados pa

ra atividade principal dela. . Exemplo, uma indlstria de

esquadria, toeda esquadria. que a2 Encol.usa em suas constru.

‘¢Ges sao utilizadas por uma subsiddaria dela.. .. Embora sai .-

-

hamos gue guase sempre a edificagao & uma prestagao. . de
servigos, ou seja, um. sowmatdrio de servigos que normalmepn
te sao ate feitos poer tercelros, procuramos ter umwa v1isao

a mais industrial possivel, denfro dos- ltimites.
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;0 @ permanente. Erdessa maneira.
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Alem da area de esquadrias baveria outra atividade parale-—

Fazemos multos Servigos dentro do proprio danteiro de o

-

bras, como ja falel coma centrals de forma,

ietrica.. .

Voce fala gque a estrutura da

3

Encol & enxuta.

de arwagao, e-

Fu queve dizer € que a administragaoc da Lncol e ecficiente e

eficaz, nao so Ffaz correto, como procura fazer o melhor. Di

Ty

ADA

go enxuta porqgue 2 amplidao deste conceito & neste sentido.
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Prédios com gabarito limitado (2 pavs.) no loteamento
Jardim Ocednico

Residéncias - vestigios da primeira ocupagio do

Jardim Ocednico
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Convivéncia de 2 momentos -~ os apart-hotéis e os

primeiros empreendimentos na orla
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Ainda na orla - condominios de residéncias, primeira
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ocupagao

Ao longo da praia, varios exemplos: prédios de 4, 2,

e 14 pavimentos. Ao fundo, torres do Centro da Barra
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Centro da Barra (Athaydeville) - torres iniciadas e

abandonadas

Centro da Barra - as primeiras projecOes vendidas -

O Barramares
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Centro da Barra - as torres do Barramares
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- Nova Ipanena

a0 mais recente - Alfabarra
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O nucleo de ocupag
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