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Advertencia-

Us textos que complem este relatiric estio ainda
VETrsao preliminar, devendo, portanto, ser submetidos a »

e
evisao, tan
to de conteldo como editorial, Alguns segmentos destes textos deve-

rao ser reescritos ou eliminados, na medida en que reflietem, antes

de tudo, etapas de um processo de refiexao maior, que eventualmente

serad sintetizada e objetivada.

. 4 ' :
Nota: Embora este relatdrio esteja atrasado, pelas razées expostas

abaixo,ele incorpora toda a producac prevista no

croncgrama
ate a presente data.
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% O SETOR TMOBILIARIO NO RIC DE JANEIRO

- A CONJUNTURA ANC A ANO -

2 Pedro Abramo Campos
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- Esta peguena nota inicial se faz necessaria pava escla
» ' 3 -

o recermos & natureza deste trabalho., 0 relatc gue se segus an
3

H

S v N

de um guadro indicativo das flutuacgdes o

oy

v a
corridas entre 1866-1982. .Neste sentido descrevemos, ano a ano,
a

o
2

is alteracdes nos indicadores econbmicos disponiveis
P

B gue, de outra forma, expressam o movimento dos negbcics de edifi-~
3 cacio. Sendo wn relato de a2companbamento nao tivemos a preocupa-
3 cho de estabelecer cortes analiticos no periocdo; sem duvida una
N reconstituicko critica da atividade imobili&dria no Ric de Janeiro
3 terd esta tarefa. Tambim nao estabelecemos nexos causais para

3
:

O .

explicarmes queﬁas ou expansoes subitas na atividade incorporado-

3
3

ra, porem procuramos descrever da forma mais fidediogna as nuances
nos indicadores de acompanhamento, © gue certamente Ffacilitard um
estude mals minucioso e frofun@o da dindmica capitalista do seton

Cara confeccionarmos este quadro referencial basico uti

s lizzmeos informacgoes de varias fontes, bem como avaliagOes conjun-—
V} turais da revista Conjuntura Econdmica, IDEG e outras instituicoes.
B Paz-se necessario uma advert@ncia guanto as informactes de licen-
3 ,cas e “hebite-se". Tinhamos disponivel duas séries, construidas
3 a partir de metodologias distintas. . A primeira produzida pel
» TRCE e publicada nos inguéritos mensais da Construgac Civil a2
J onfeccionade parti mnelarios préprios do IBGE, preenchi-
A icagoes e "habite-se” e en
™ cretaria de Obras do Muni-
‘‘‘‘ / de licengas-e 'habite-se”,

3 -

- raves do Departamento  Geral

) ~se da anterior, pols en-

nroprio pretendente, o DGE
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retira seus dados do proprio alvard de licenga concedido.
as informagtes de "habite-se",

Quanto
& Secretaria de Obras mantemn u
corpo de fiscais que coletam as infor rmagoes relativas a
ficagoes.

=

ali

novas ed

Depeis da consulta ao setor de estatistica de DGE {(Ss -

cretaria de Obras do Municipio) optamos pela vtilizacao de
inf ormagoes .

suas

No trdbalho DreLer;mos n&o anexar as tabelas & graficos

0s na conf eccao do texto, porem estio disponiveis na Se-

o
r
!..r
F.:
}J.
[
o
Voo

do Programa de Mestrado em Planejamento Urbano e -

S Regio-
nal da Universidade Federal .do Rio de Janeiro,
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A economia brasileiva zc longo das décadas de 50 e 60
experimentou profundas transiormacoes. O0s setores industriais
passaram.a responder por 35,%8% da renda interna bruta em 1970 en

guantc a agricultura neste mesmo ano sO agregava 10,1% da  renda

Cinterna. Se lembrarmos gue em 1949 a agricultura gerava 24,9%

da renda interna, podemos aguilatar as itransformaces estrutura-
is por gue passou a sociedade brasileira. © relativo amadureci-—
mento do complexo industrial brasileire fez surgir uma rede de
cidades, algumas de grande porte, onde se concentraram oS empre-
endimentos fabris, seus suportes infra-estruturais e sua teia de
servicos. Serao-estas cidades .o espaco potencial do mercado imo
bilidric. E tambim ao longe destes anos que, a partir de um pro
cessc de segmentagao acelerado dos niveis de renda da populagio
a atividade imcbiliaria Fuﬁﬂara um certo amadurecimentc capita-
lista, passando & adotar estrategias de valorizacao caracte risti

ca da fase monepolista.

A concentracac espacial da pepulacae nas cidades, evi-
denciada pelas taxas de urbanizacac e principalmente pelo cresci
mento Jda populagao economicamente ativa {PEA) no setor secundaro
gue passou de 10,3% em 1240 para 25,3% em 1280, mais do gue do-
brando em 40 anos, poderia por si caracterizar a importincia do
setor produtor de habitagoes.. Porém ac lado destes dados estru-
turails podemos acrescentar um fator impoziante, a0 lembrarmos a
evolugao do ramo imeobilidrio,qual seja, a sua cleicac pelos pri-

meiros governos pos-64 como wm estimulador da alavancagem da su-

posta estagnacac acondmica (1) da primeira metade da década de
sesgenta. Ouiro fato de maior importancia na construgio de uma
gual iremes recompor o pericdo, € a opgio da reforma

e 1966/67, por um sistema financeiro ramificado, ca
ac um destes rames. A criacgzo do Sistema TFinan-
bitacao, juntamente com a regulamentag¢iac lecgal dos
capitais atuantes na &rea de producio habitacional, feita palo

-

decreto-leil gue normalizav a da incormorﬁgéo, pode tear
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C
dafinido como um momento de consoli dagao de um egspaco de valor

(1) Era tese corrente na 1iteﬁaQUIa'critica dos anms: 60 a  idaia

de  gue a economia brasileir “tinha' @st agnado. -

et

zagao mercantil e fundiario.de cargter hio-episddidbh e/ou tempo—~

R R



e L i e
W“.%, i

rario, e neste sentidc 20 & entrada de caplitais com

. monopolizadoxr®. O setor pagsa a ter uma dinamica eminentem enté

2 capitalista, onde seu fiuxce de negbcios & determinado pela 1dgi- -

B . . DR . p

’ ca capitalista da decisac de investir.

2

D :

- & 1964 2

~ =22 =

s o

‘é O ano de 1%64 caracteriza-se por uma gueda no volume de
negocios. Verifica-se uma retracio de 24,5% nas promessas de

jcompra e venda. A gueda mals significativa deu-se nas promessas
' de compra e venda de priédios (30,1%) seguida pela de apartamen—

transagoes com terrencs tiveram uma guada bem
nas transaches imobilidriazs pode ser
primeiro estéd relacionado & insta-
atravessou neste ano. (& sabido que

a atividade imobilidriaz & muito sensivel a conjunﬁuras sociais

e

cambiantes). Outro fator gue peoderia explicar a . guada no nivel
dos negbcios imobilidrios & o recrudescimento inflaclondrio; &

bom lembrar gue neste ano ainda nao tinha sido instituida a cor-
recio monetdria e desta forma as expectativas inflacionarias fu-

turas significavam um freio importante aos negdcios em gue o pra

zo de imobilizacao G0 capital era relativaemente longo. Por 0iti
mo, a politica de restricac monetaria colocada em pratica depois
do golpe de abril, fez com gue 05 créditos minguacem rapidamente

@ 1960
} Em 1965 ha uma ligeira reversao desta tende encia com O
J crescimento de 24,5% nas promessas de compra e venda Ge  imdveis
- na cidade do Rio de Janeiro. Este crescimento ol basicamente
3 produzido por um verdadeirc "boond de compra e venda de terrencs
. passando de 174 transacoes em 1964 para 954 em 1965. Tal cresci
{ mento nao se verifica na compra e venda de apartamentos, gue e
{ traiu—-se 4,2%. Iste é%egoim@mﬁo nas transagoes com Lerrenos po-
- ag uma hipbtese, pesla fuga  de
"; em curso como tambam « pela
f? réS;'Lué seria um leito natural
J se valorizarem. (2. . -- . .
T (2} Vex Comes de Almeida ', J. Su 4?"Aﬁéfiée{éo,Fegg@dquaralelo_fgw@
o de Letras: Cauvsas e Consegliéncias sobre a Reforma Fin arcéi“”‘ y
f de 1964-66" - teoxwtos para Discussao n® 43 - IET/UFRI.. )



7y Em 1966 hi& una gueda nas promessas de conpra. e venda
w de imOveis na cidade do Rio de Janeiro; para em seguida verifi-..
- car—-se um crescimento Principalmente nos Gltimos meses do ano,
“ i
-

3

Segundo a revista Conjuntura Econdmica de fevereiro de 1987, on<

de apresenta um balanco da atividade imobilidria na cidade do
- Rio de Janeirc no ano de 1966, hi uma "incipiente YeCUPeracao em
%
F — . — . = - .
y relagac aos anos anteriores, os Pregos de propriedade subiram em

escala superior & de bens mbveis ou Servigos. 0O mercado de titu

p—

y los sofreu uma pronunciada b#ixa de suas cotagoes. Isto fez com

~ gque aplicadores migrassem para o mercado imchiliirio forgando os

Y Pregos. Preges e nimero de transagoes subiram lade a lado. ®
Durante o ano de 1965 o nomerc de prédios licenciados

ol

cresceu em relagdo a 1965. as licencas para construgao de edif

E j-te

()

cagcoes com atd 3 pavimentos tiveram um Crescimento de 6,27%,

-

a1 S
de 4 pavimentos cresceranm 4%, as licengas para edificagdes de 5

EE & 10 pavimentos e de 11 a 15 pavimentos se estabilizaram. Veri-
;? ficamos também uma queda significativa no niimero de prédios 1i-
:i cenciados com mais de 15 pavimentos. WNo ano de 1965 Os pedidos

- rem de 13 caindo para apenas 2 ao 1ohgc de 1966. Em termos de
fé drea licenciada houve uma queda de 1.786.293 em 1965, para

{

1.601.639 m? em 1266, exclusive licencas para construgoes indus

5y

triais.

} Em termos agregados a nivel nacional, a indistria da
3 cowsurugéo civil {inclusive Sub-setor construggo mesada) redurziu
2 sua participacao na renda inverna, em 1965 participou com 18,1% da
v renda interna enduanto gue em 1966 sua participagao decrescen na
= ra 16,8%. Também decresceu sua participagao na formacao biuta
J da capital fixo (FBCF) & no Produto Interno Bruto (PIR). Em 1965
J era de 58,0% e 11, 7% respecilvamente., J& no ano de L1966 sua par
% ticipacao na FBCER decresceuy 6;8% registrando 54,0% o 11,5% no
PIB. (3}

..... } o L e e Er C )
; Porem o numsro de empregasos na construcao civil na &N
; tilga Guanabara crescau 30% en relagac 2~ ano anteriory. tal fato

: . ) -

05 Ge Bonelli, R. o Werneck, D. (1978)
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4 expressa uma revermao de tendencia se compararmos ac ano de 1865
e ] .

} . . -

7 gue caracterizou-se por uma violenta gueda no numero de emprega-
-"\‘% e -
o dos, como podemcs observar na - tabela. absixo.

?

»-u% - - T '»:j::e»,.k-u 5 “:”‘"‘“

. TABELA 1

S -
3 GB - Evolugao no Nimero de EHpregos na Construcao Civil
~
ANO NOMEROS INDICES ACRESCIMOS ANUAIS (%)

~ -
o 1964 100 -
7 1965 76 - 24
b 1966 939 . 30
1967 124 26

: Fonte: SEDT

-4 Dades retirados do trabalho “GB - Construcgio Civil: De-

3 mandca de Mao de Obra - 1968/72" IDEG ~ 1872

7
v

» Ainda no anc de 1866 segue em curso a politica governa
J mental concentracionista de corte ortodoxc. A fim de debelar o
3 ' P . - o -

~? fantasma inflacionario, o governo aperta os creditos e reduz a
J liguidez da economia; tal fato tem como consegliencia uma eleva-
A l'(‘ [ & . ,

% ¢cao na taxa de juros gue, na media, passcu da 10,5% em 1965 rara
i 11,1% em 1966.

A

J )

5 Duanto a valorizacao dos bens de ralz no Ric de Janei
3 ro, nos utilizamos do acompanhamento feito pela revista Conjuntu
B ' ra Econdmica. Segundo esta os apartamentos sofreram uma valori-
7} zagao de 97%, os prédiocs de 64% e 0S terrenocs de 10%. A razao
B da elevada valorizacao dos apartamentos se dev ; segundo 03 ana-
o listas da revista, & relativa escassez de apartamentos.

4

o

o TABELA 2

J .

Zvolugao da Valorizacao dos Precos Imobilidrics — RJ 1961 = 100

) ANG  PREQOS IMOBILIARIOS PRECOS POR ATACADO

v 1862 i 128 3 S 153 .

J 1863 a 174 - " 466

= 1864 - 258 - “510 e E

,{?,f 1965 368:_“_‘ 77-1 '.Zf:’ e R o
. L8660 i 687 W.O68

R Fonte: Conjuntura Zecondmica-.—... . - ~
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Ko gque se refere &s habitagoss financiadas pelo SFH a
antiga Guanabara foi beneficiada com 6.145 Tinanciamentos, wm

crescimente significativo em relacac ao ano anterior.

Se tomarmos os numercos referentes as promessas de com
pra e venda de imdvels na cidade do Rio de Janeiro, o anode 1967
sera caracterizado por una rvetracac do nivel de negdoios. Veri-
ficamos ©s niveis mals baixos dos ultimos cinco ancs, com ' uma
gueda de 26,1% nc total das transagces de compra e venda imobili
Aria. A maior gueda nas promessas de compra e venda verificou -
-se na categoria prédios: efetivou-se mencs 44% de transagoes en

reTac A0 a0 ange ancerior.

As transacoes com apartamentos tiveram uma gueda ae

e as de terrencs menos 5,4% em contraste zos niveis de 1966

o
~3
-
\0
X

TABELA 3
Promescsas de Compra e Venda de Imdvelis no Rio de Janeixro - JAN/NOV

BNO 1963 1964 1965 1966 1967
. VATOR VALOR VAI DR VAIOR O VATOR
CATSGORIA Ne. Ty N gy B gy W gy W6 (2)
Prédios 1.181 1.707 825 1.489 841 1.914 673 2.504 377 1.484
Terrenns 184 259 176 82 984 677 773 625 731 2.052
Apartamentos 2.700 4.006 2.068 4.671 1.979 6.690 2.065 13.515 1.488 9.390
Total 4.065 5.972 3.060 6.242 3.814 ©.281 3.511 16.644 2.595 12.926

Fonte: Cartdrios

Publicado em Conjuntura Econdomica
{1) -~ milhoes de Cr§

(2) — milhares de WCr$

-

O numero de. licencas concedidas na cidade do Rio de

Janeiro ao longo do ano de 1867 cresceu 26,53% (exclusive licencas

I

para construgces industriais) passando de 2.779 licengas em 1966

para 4.780 em 19%67. O maior crescimento do numero de licengas |

?por tipe de uso, verificou-senas “abltagﬁes%Qésié\ncwals com

acrescimo de 30,3%; os pedides Qe 1zcen¢a_§éia_coﬁétrug§o de Es-

"Lab@ICClWOﬁtOD comerciais tiveram T Crescis n@ntafée lS,l%r: Cen-
% tos

“guanto as edif Ficacoes decresceram 7,9
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crescimento de licencas concedidas & verificpdo nas edificagoes

de 4 (guatro) pavimentos (acréscimo de 98,3% de pedidos de licen
ca em relacdo ao ano anterior), em segubda as edificagoes de até
3 pavimentos gue cresceram 24,2%, as de b a 10 pavimentos - tive-
ram wn crescimento bem moderado d€ 5,0%, com um decréscimo do ni
mero de licengas para as edificacoes de 11 a 15 pavimentos de 36
am 1966 para apenas 16 em 1967. As edificagoes com mais de 15 pa
vimentos s& tiveram 3 licencas. Nota-se uma retragac do grande
capital imobili&rio em relagao as suas futuras inversces, o cres
cimento do ntmerc de licengas =std basicamente concentradc nas &

dificacoes de até 4 pavimentos.

Os analistas do IBRE/FGEV caracterizam o guadro | geral
do setor imobilidric no Rio de Janeire em 1967 da seguinte
forma: "0 desempenho do setor no ano de 1967 estd muito caracte-
rizado pela expansaoc dos recursos disponiveis do BNH. Os sucessi
vos ajustes dos alugueis de propriedades tornaram de novo mais a
trativa a inversao imobiliédrie com vistas a renda. O custo da
congtxugéo sofren uma alta de 40% até novembro, enguanto o custo

de vida subiu no mesmo periodo 24%.

Em termos agregados a lndust ia da construgao civil au
mentou sua participagao na renda interna, passando a respdnder
por 17,3% do total da renda interna, enguanto gue nc ane anteri-
or represcntava 15,8%. Quanto a participaczo da construgao ci-

vil na formagao bruta de capital fixo, também verificou-se um au

mento em relacgac a 1966, passando de 54,0% para 55, . Bua par-
ticipacac no Produto Interno Bruto também cresceu de 11,5% @

1864 pafa 11,7% em 1967,

O nimerc de empregados na construgao c¢ivil no Rio de
imento de 26% em relacao a 1966 como pode

Janeliro teve um Craesc
se

constatar pela Tabela 2.

Em relacao a valorizagao imcobiliaria transcrevemos a
anAlise do TERE/FGV: "As facilidades crediticias repercutiram so.
bre o wmercado o de imdveis de valor mais elevado, reduzindo a
sua ngauciabilidadén ¥estes circunstincias os precgos medios . de

D& ’**moﬂuoa'é5fréfam'ii§éira baixa em -1967 em relacao a 1966.

1.../

m‘
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Na massa de unidades computadas parece menor o nimero de unida- .
des recewm construidas s maior a guota de propriedades antigas,jé

depreciadas em.parte. Houve uma elevagae dos precgos de terrenos

Tatribuivel & transacdes com.lotes bastante valorizados. - Foram
também realizadas mais trarnsacoes em prédios no sublirbio o  gue
fez diminuir o seu valor médio.”

TABELA 4
Valores Meadios de ImdOveis Negociados noRio de Janeiro -~  JAN/NOV

{mil NCRS$)

v PREDICS TERRENOS APARTAMENTOS
S VALOR 2. . ATOR & VALOR 2

1967 3,9 3580 2,8 933 6,3 573
1966 3,7 370 0,8 267 6,5 591
1965 2,3 230 0,7 233 3.3 300
1564 1,8 180 0,5 167 2,3 208
1963 1,4 140 0,2 67 1,5 136
1962 1,0 100 0,3 100 1,1 100

Fonte: Conjuntura Economica/FGV

Como transcrevemos anteriormente os analistas do IBRE/
FGV caracterizam o pericdo (4 por fortes reajustes dos aluguéis de
propriedade" © qgue tornaria malis atrativa a inversao imobilidria.
Porém se utilizarmos os estudos de precgos de aluguéis confeccic
nados pelo NEURB/PUC e publicados pelo BNH verificamos uma queda

real nos precos de alugudis. Esta gqueda & constatada tanto a ni

vel de zonas residenciais guanto ao tipo de imdvel. O aluguel
de um i@ével de S + O = 1 em 1966 erz, na maédia, de Cr$ 3%6,5 (&
cruzeiros de 1870) enguanto O mMesmo imovel em 1967 tinha ¢ seu a-—
lugusl a Cr$ 357,2 {(também a cruzelros de 1970) representando U
ma gueda real de 9,9%. (5)
Em 1967 o BNH construiu pela COEAB do Rio de Janeiro

4,481 unidades habitacionais, 0 gue representou 20,42 das aplica
¢cOes do BNH em COHAB'sw

anos. 1965, 1966 e 19
valores deflaciocnados’
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O acompanhamento do mercado imobiliidrio no Rio de

neirc com base nas informacdes de promessa de compra e venda de
bens imdveis deixa de ser publicado pela revista Conjuntura Eco-
nomica. Nos anos 1968 e 1963 vamos utilizar apenas os  dades

de licengas e habite-se publicados pelo Departamento de Estatis~

tica do DCGE (Departamento Ceral de Edlf*cacoes} da Prefeitura Mu
nicipal do Rioc de Janeiro e outros dados complementares. A par-—

tir de 1871 a revista Conijuntura Econfmica passa a fazer dois a-—~

companhamentos relacionados & atividade imobilifria.
vinculado ao desempenho industrial da indistria de construgdo ci

vil (pesada e edl_lcagoes;,registrando os Indices de crescimento

a partir de uma composi¢io de indicadores. 0 segundo acompanha o

desenpenho do Sistema Financeiro da Habitagao. B2As andlises

anu-
ais feitas pelo IBRE/FGV no tradicional nimerc de fevereiro da
revista Conjuntura Econdmica nos sio de muito pouca valia, pois

nao formulam indicadores precisos para o acompanhamento da ativi
dade imobilidria; ora utilizam as informagoes do SFH, ora wtili-
zam os indicadores precidrios da indiistria de construgac civil .

Tal coerencia de informacgBes s& vai ser parcialmente sanada com

a confeccao das sondagens conjunturais da indistria da constru -
,Ga0 civil a partir de 1978,

@ 1968

O ano de 1968 foi marcado por um grande crescimento no
licenciamento de novas edificagoes. Tao rapida expansio foi con
segliéncia de modificagoes importantes nas normas legais gue re-
gemm as edificacdes (cddico de obras) . As alteracdOes mais impor-
tantes prloibiam a construgac de unidades habitacionais exXcessiva
mente reduzidas em suas dimenstes, entre outras modificacoes que

resguardavam condicgtes de moradia mais saudaveis. Diante de tal

iy

ato numerosas construtoras solicitaram a aprovagéo de plantas

I

antes que vigorasse a nova orientacio. ¥ assim gue a area licen

ciada pula de 1.710.830 m<e {exclusive area industrial) em 1967 .

para 4.402.135 m?2 em 1968, um cres cimento de 157, 3% 3 2 a

rea licegciada oue = Le Uarahar so evé de novo aT

E
cangado em 1874, mesmo zssim 1nclu1nGOM¢e a. “rna 1ndustrlal 11-

a ?GSLGfﬁClal 1cen01a6a mals uo~ﬂue hli 1 coz‘gn

ﬂerczaE ]JCEﬂLI?da CTDSC@L 1?5 90- O rumcro @e

Ja—

O primeiro
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unidades habitacionais licenciadas passou de 27.045 en 1967 para.

46.538 em 13968. As licengas discriminadas por nimero de pavimen
tos mostram claramente wa tendencia a verticalizacio do mercado
imebiliario. Enguanto o nlimero de prédios com até 3 andares te-
ve uma reducac de licenciamentos de 4.294 prédios licenciades em
1867 para 3.139, as edificagoes com 4 pavimentos cresceram de 359
para 569 prédios licenciados, as de 5 a 10 pavimentos de 108 pa-
ra 324 prédics, as de 11 a 15 pavimentos de 16 & 62 e as commais
de 15 pavimentos de 3 prédios em 1967 para 18 em 1968. A rela-
caoc nimerc de prédios licenciados com mais de 5 pavimentos so
bre prazdics de ate 5 pavimentces sobe de 0,03 em 1967 rara 0,13 em
1568.

A participacao da indGstria de construgao civil na ren
da interna caiu de 17,3% em 1967 para 16,8% em 1968. Sua parti-

cipagao na Formagaoc Bruta de Capital Fixo (FBCF)} e no PIB tambdén

caiv de 55,7% para 52,5% em 1968 e 11,7% para 11,06% respectiva -
mente.

Os aluguéis na tendéncia geral tiveram uma leve gueda:
em termos reais. Os aluguéis'de imdveis de § + ¢ = 1 cairam na

maédia de Cr$ 357,2 {(a cruzeircos de 1870) para Cr$ 334,9% em 1968,
uma gueda real em torno de 6%, Os imbveis de S + O = 4 tinhean
o seu preco de aluguel wmddio em 1967 por volta de Cr$ 571,2, &
em 1968 o prego médic de aluguel deste imdvel era de Cr$ 565,7 ,

(cruzeiros de 1370), uma gueda real de 1%.

A produgao de unidades habitacionais pela COHAB/RJ foi
de 1.1k8 habitagotes, uma substancial cueda em relacaoc ao ano an-
terior gue tinha sido de 4.481 unidades. O nimero de . contrat
firmados pelo Sistema Financeiro da Habitac

tedo o EBrasil, sendo que destes o SBPRE firmou 47.000.

Dada a ancrmalidade do ano de 19%68 no gue se refere ao
rumerd dé licenciamentos, o ano de 1969 2 Cérac%éririﬁb;-no Lo~

cante a concessoes de licenciamentos de edificacbes na-cidade Go

Rio.de -Janeiro, por umwa gueda em relacido ad ano anterior. A Greali s o0
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residencial licenciada caivws7,3% em relagac a 1968, a Erea comer
cial licenciada teve uma gueda de 37,8%. O nimero de unidades ha
bitacionais licenciadas caiu de 46.539 em 1958 para 26.704, vauma

gqueda percentual de 42,6%.

A participacao da indistria de construcao civil na ren
da interna cresce de 16,8% para 17,5%; igual crescimento & veri-
ficado na sua participacgac na FBCF e no PLIB, passando respectiva
mente de 52,5% para 55,1% e 11,6 para 12,3, Tal crescimento sem
duvida esta alicercado na retomada do crescimento do investimen—
to governamental, tantoc a ni@el do financiamento residencialcyzg
to pela expansac do gasto das empresas publicas, principalmente

¢ setor hidroelétrico.

C comportamento dos alugugis no Rio de Janeiro no ano
de 13569 variou muito em funcao do tipc do imbvel. O prego medio
do aluguel do imovel S + Q'= 1 elevou-se 3,2% em termos reals; o
S+ Q= 2caiul,6%; o imbvel de S + U = 3 apresentou wuma ligeira
gquaeda de 1,3%; © 5 + Q0 = 4 subiu seu preco em termos reais 3% ;

2@ 0 8 + Q=5 teve uma elevagio de 3,8%.

0 nimerce de unidades habitacionais construidas pela
COHAB/RJ cresceu no anoc de 1969 de 1.118 unidades em 1968 'pafa
3.185 em 1963. O nimero de financiamentos concedidos pelo Siste
000 para 158.000; o

rciamentos concedidos pe-~

ma Financeiro da HabitacgZo cresceu de 14

[

maior crescimento verificou-se nos Fina

)
=

lo BNH, enguanto gue o SBPE teve uma gqueda de 5.000 financiamen-—

tes em relacac ao ano anterior.

de licengas. A &rea comercial licenciada teve uma peguena gueda
em relagac ao ano anterior. O nimero de unidades habitaciocnais
licencizdas cresceu de 26.704 em 1969 para 49.222 unidades em

1870, - Os pradios com atd 3 pavimentos tiveram um crescimento de

4
[N

63,5% nos seus pedidos ge licenca; os de pavimentos Cresceram ...

17%; mas o crescimento mais:significativo‘ficgu com o pedido  de
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licencgas para prédios de 5 a 10 pavimentos, gue cresceram de 154
em 1969 para 685 prédios em 1970; outro crescimento importante .,
deu—se nos licenciamentos de edificagdes com mais de 15 pavimen-
tos, onde em 1870 foram licenciados 27 prédiocs, dez a mais do

gue no ano anterior.

Foram edificadas 20.439 novas unidades habitacionais ,

1.957 salas comerciais e 1.124 lojas. TFoi concedido habite—-se

para 1.517.689 m? de novas &reas residenciais.

Os precos maédios dos alugueis cairam, sendo que os 1md
veis de & + (¢ = 1 foram o5 gue mais fortemente manifegta;am esta
tendéncia com uma gueda do prego médio de 12,4% em termos reais.
Cs outros imdveils tiveram as seguintes quedas nos seus precos mé
dios de aluguel (valores deflacionados pelo ICP/DI para o ano de
1970); S+ Q=2, 7,1%; S+ Q= 3, 7,33; S + 0O = 4
S+ Q=05, 5%,

; 6,1% =)

A produgao de casas populares pela COHAB/RJ reduziu-se
no ano de 1970. A produgao foli de apenas 1.187 unidades enguan-
TG no ano anterior tinha side-de 3.195 unidades. Houve tambam
um ligeiro décréscimo no nimero de financiamentes do SFH, caindo
de 158.000 em 1969 para 155:000 em 1970. Porém este decréscimo
deveu-se a uma gueda de 28,4% nos financiamentos do BNH. Fato
iNVerso ocorreu com o SRBRPE gue teve um crescimento de 71, 4% no
nimero de financiamentos. Tsto ja evidencia que o sistemz cestd
priorizando os financiamentos demandados pelos segmentos demaior

- poder aguisitivo; agrega-se a tal fato a tendeéncia a verticaliza
cao evidenciada pelas licengas, o gue estaria indicando uma con-
centracaoc da produgac habitacional nos bairros mais valoriza d os

da cidade.

4,

O ano de 1971 caracteriza-se FOr uma retracao em rela-—
CAO a0 ano angerior. Verifica-se wna forte gueda na area licen-—
ciada que cai de 3.84%.749 m? em 1970 para 2.175.392 m? (exclusi

ve Zrea industrial). Esta retra¢ao na ‘rea .licenci: “a Toi inhfly

enciada pela forte cueda na irea residencial licenciada onde ve-



reficamos wn decrascimo de 57,3% em xulagﬁo a 1971.
mercial licenciada cresceu de 458.832 m? para 633.565 m2 puma ta
xa

na

A Areas
de incremento de 38, 1%,

atuacio das incorporadoras.

tal fato evidencia uma diversifica

12

CO~

gao

Enguanto em 1270 as licencgas pa-

J ra

d em

edificagcoes com fins

1871 este percentual

comercials representavam 9,9%91% do

“total

aumentou para 22,3%.

Porém o gue & inte

i ressante frisar & a tendéncia & verticalizacao nas efificacoes

vorticailaahao retf

comerciais, pois éenguanto sua area licenciada cresceu, o

de prédios comerciais licenclados decresceu passando de 532

1970 para 448 em 1971. Outro dado gue reforga esta tendencia

nhmero

o1 I

-~

a

ere-se ao numero de prédics licenciados descri

minados por pavimentos, enguanto 0s prédics de até 10 pavnmenLos
- £iveram uma gueda (14,8% para os de até 3 andares, 71,6% os de
;% 4 pavimentos e 71,6% os de 5 a 10) as edificagoes de 11 a 15 pa-
;% vimentos cresceram de 44 prédios licenciados em 1970 para 63  em
y 1971, contrariando a camacteristica de gueda no nmero de licen-
3 cas para edificagCes neste ano.
|
3 Os analistas do IBRE/FGV atribuem a gueda do licencia-
J mento de edificacces em 1271 & diminuicao dos financiamentos do
¥ BNH e SFH para produgao de habitagoes voltadas para as camadas
3 de baixa renda.
2 -

"O cque se pode concluir da andlise das informagoes &

que o

fraco desempenho nas construgoes de menor porte deve-se ao

fato de se tratar da area de maior atuacac do BNH e seus agentes:

houve decrescimo na

tividade de construgao de

resi

ncias des

baixa renda no ano ds

1971,

l

nadas as classes de mais

86 nague-

tas dreds de maior atvacdo da iniciativa privada, destinadas ani
veis de renda mais altos para fins residenciais, ou nao, a ativi
3 dade de construgac guase dobrou." (6)
» Como veremos mais adiante, houve wna gueda significati

o “va nos financiamentos do mercado popular do Sistema Financelro da

Habitacao.

(habite-

0
(&
&
rt
i
u
fu
4
4]
j#+H
5
jor}
],r.l
Fh
i
O
m
83
&3}

3
™y
=
3
T
e
]
.
3
W
.
E
Q
)
O
o
=1
ot
9]
o]
t
{ \ b
k]
ﬁ
—‘
)
Tenta
i
&
3}
6l

ot
\
¥ 7

se)”

P N -
TCAamiem

nota-se”

porém bem mais branda”

s

-~ do



W

-

o 7 S H
ot

{

ERE
IR

-13

gque a verificada na concessao de licengas. A queda na area sdi-
ficada foi de 2.160.042 m? ex 1970 para 1.851.616 m2, ou seja
uma retracac de 14,3%. Tal gual na Area licenciada foi a area re-
gidencidl gue pusxou para baixo o indicador de novas edificacoes,
wra gqueda de 1.517.689 m? em 1870 para 1.328.939 m2 em 1971. As
novas edificac¢bes comerciais cresceram 32,7% em relacgac ac  ano
anterior. ©O numero de novas unidades habitacionais decresceu em
torno de 20%,. enguanto o numero de novas salas passou de 1.957 3

nidades em 1970 para 3.033 unidades em 1971.

A participacgao da ‘industria de construcdo civil nma FBCF
decresceun de 52,2% em 1970 para 50,9%, tambsm caiusua participa-
cio no PIB de 11,6% para 11,5%, assim como na renda intéerna de

16.4% para 16,1%.

Os pregos médios dos aluguéis na cidade do Rioc de Ja-—
neiro permaneceramn em gueda em termos reals. A gueda mais acen-~
tuada foi verificada pelo segundo ano consecoutivo, nos imdvelis
de & + Q=1 11,6% seguido pelos imoveis de § + ¢ = 5 com 11,1%,
o8 outros imdveis tiveram gueda de 5 + Q = 2, 7,1%; § + Q=3
7,4% @ 5 + Q0 = 4, 9,2%.

jout
L

O numero de unidades habitafionais construlda Cope

COEAB/RJ teve um aumento em relagao ao ano anterior. Bm 1971 F

e]

ram concluidas 5.5%4 unidades enguanto gue em 1970 foram produzi
das 1.187 unidades. No Rio de Janelro se concentraram 23,1%  do

total de unidades habitacionails construidas pelas COHAB(s).

s Houve uma queda no numnero de novos financiamentos do
SrH; tanto os financiamentos ligados aos programas do BNH COmo
os vinculades ao SBPE cairam. Em 1970 o BWNH firmou 83.000 novos

contratos enguanto em 1971 s0 firmou 71.000; o SBPE em 1970 con-
cedeu 72.000 novos contratos e em 1871 somente 51.000. Porem es
ta gueda nao ge verifica de forma uniforme nos varios mercados

C omo poaemos ob;ezvar na tabela a segulr, =~ 5 mercado popular te-
ve um Q@Clesdlmo violento na participacao nos financiamentos. ha-
bitacicnais éo SFH. Fato inverso ocorre com @ mercado superior,

que apresentou crescimento percentual no total dos financiamen —

oS, ST akmdw R T e Tt wmete v R S
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TREELA 5
LNO POPULAR ECOROMICO MEDIO SUPERIOR TOTAL
l VALOR %2 . VALOR 3 VALOR 3 VALOR % VALOR

- NoVa-ng menc auo expre

14670 $.835 23,4 17.898 42,6 §.243 19,6 6.066 14,4 - 42.04Z2
1971 2.618 5,5 18.299 48,2 10.238 25,6 7.872 18,7 40.027

Fonte: YPGTS: Una Politica de Bem—Estar Social” - IPER pg. 126e 128
Valor = mil UPC's

Tm outubro de 1971 foram baixadas uma série de resolu-
coes pelo BNH, com vistas a anistiar os devedores em atrazo e a
permitir a aguisigac da casa propria. Para guem havia deixado a
cumular prestacgoes vencidas, o BNH ofereceu oportunidades de gquil
tacao, sem juros ou taxas, atd o Ultime dia do ano de 1971. Per-
mitiu também a mudanga para outros imdvels para agueles gue assu~
miram compromissos financeiros acima de suas possibilidades. Pasg
sou a pérmitir o uso do depdsito do PGIS para pagamento de presta
goes atrazadas. Tomou medidas administrativas o gue implicou na
reducac de taxa de juros pagos pelos mutudrios e o aumento do pra
zo do pagamento do imdvel. Por Gltimo em 14/12/71 através do

Decreto-Lei 5.762 transformou~se de autarquia em empresa piblica.

-

Volta a crescer em 1972 a &rea licenciada para edifica-
cOes na cidade do Rio de Janeiro, depois de uma forte retragao no
ano de 1971. segundo alguns analistas ocasionada pelo "boorn da
bolsa de valores. A Area residencial licenciada cresceu 52,4% e
a Area comercial licenciada expandiu-se 28%. Permanece neste ano
de 1972 a tendéncia a verticalizagoes na cidade, pols enguanto os

préedios de até 3 pavimentos e os de 4 pavimentos tiveram o seu

i

ntmero de licengas reduzidos em 4,3% e 50,4% respectivamante, a

i

=dificagoes de 5 a 10, 10 a 15 e mails de 15 pavimentosg experimen-—

t

Y

oL

£

faram wn crescimento no nunero de predios licenciados de 50,7

23,3% e 187,5%. O maior crescimento-é notado nas-edificagCes, com.

mais de 15 pavimenios, . que passa de 14 pédidos em 1871 ‘para 46 .

£ interecsante gue este salto po 2 significar uma caracteristica

sando tambaém scgnentacao dos capitais em-

Ul
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preendedores; pois as flutuacdes nos pedidos de licencas para e~
dificagCes com mais de 15 pavimenios gue antes ficavam em torng

A de duas dezenas passaram agora, pelc menos até 1976, a se situar

— no patamar de guatro dezenas.

. Craesceu também a area edificada gue passocu de 1,851.616me
4 - - .

o~ para 2.265.460 m2, wn acrescimo de 22,3%. 2 &Area residencial e—
7

~ dificada cresceu 14,7% enguanto a area comercial edificada Crege-
~y ceu 70,6% em relacao a 1%71. © nimero de novas unidadesg habita-—

cionais edificadas passou de 16.563 para 18.749 em 1972.

Porém, esperava-se um acréscimo bem maior de novas uni
dades edificadas. Se tomarmos o tempo medio de construcao

2 anos e lembrarmos que ¢ ano de 1870 caracterizou—

Como

By 58 pOr um sur
; preendente crescimento nos pedidos de licencas, em tese defini —
% dos por imdbveis enm comego de construcao, previa-se para este ano
é de 1372 uma grande desova de novas construgdes. Tal nio ocorreu,
:& ©C gue vem & confirmar as suspeltas levantadas naquela passagem |
f} de que o crescimento ancrmal de licenciamento iora provocado pe
y la mudanca no codlgo de obras e gue as coristrugoes referentes 5-
g gquelas licencgas iriam se pulverizar por vVarios anos a frente.
D
) Em termos  agregados i industria da construgio civil
3 houve uma performance muito boa no ano de 1972 com uma taxa de
crescimento de 132, las se o desempenho da indistria da constru
y ¢ao pode ser considerado muito bom, © resto do setor industri al
J experimentava o seu "milagre” com uma taxa de crescimento de 14,181
3 para a indﬁstria,detransformaggo. E por esta razio gue & parti-
73 cipagao da indistria da construgcao civil na renda interna, FROF
- © FIB calu de 16,1% para 15,4%, 50,9% para 47,8% e 11,5% .para
% 11,2%, respectivamente.
A
J - . - :
- Os precgos medios dos alugueis na cidade do Rio de Ja-
ot

\ . Nelro cairam em ftermos reais mantendo a ten é:c1a dos Qltimos Ccin

; cor anog; & bom notar que a gueda deaste ano foi menor do gue a ve

y rificada no ano anterior. Mais uma vez 0s imbveis S + Q= 1 £i-
D veram a maior gueda: 9,2%. s va;iag5es negativas dos outros. f-.

moveis foram as«seguintes:xslf ; = 2 com 8,4%,A3ﬁ+ Q=3 com:4;:1% "

B Q=4 com 3,6% e S ¥ 0= 5 com 3,9%.
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Se utilizarmos os indicadores da Cpnjunturz Econdmica ;
podemos observar gue o Indice habitacdo (Indices da cidade do Rio
de Janeirc -~ precos ao consumidor) variou 10,1% em relagao a
1971 enguanto o Indice Geral dos Pregos (IGP/DI) variou 17,8%, o
gue confirma a qgueda dos pregos médios dos alucudis na cidade do

Rio de Janeiro.

2As habitagoes populares produzidas pela COHAB/RI foram
da ordem de 2.546 unidades, representando uma gueda de 54,5% em

relacao ac ano anterior.

O numerc de contratos de financizmentos habitacionais,
firmados pelo SFH, manteve O mesmo patamar do anco de 1971. Foram
concedidos 121.000 dos quais 55,4% atraves do SBPE que em 1972

Firmou 67.000 cont ratos, nimerc superior a2os 51.000 do anoc ante-
ricr. O BNH gue reduziu o nimero de contratos concedidos emZ3,9%

em relagdo ao ano anterior firmou 54.000 novos contratos.

m
O
oF
aQ

Manteve-se a tendéncia de reducio da participac
mercado popular no SFH e crescimento dos mercados médio e superi
Oxr.

TABELA 6

Distribuigéocﬂx;Financiamentog Habitacionaisdosﬁ%ipormercado(%

R — e e e T o e e e i i o

R MERCADO  popumaR  ECONGMICO  MEDIO  SUPERIOR TOTAL
1871 5,5 48,2 25,6 19,7 100
1872 5,1 37,8 35,8 21,2 100
1973 4,5 22,3 43,0 30,2 100
Fonte: "FGTE —~ Uma Politica do Rem—-Estar® - TPEA
0 ano de 1972 nao se caracuezlzou pox mudangas mais
profundas no Plano Nacional de hablgacao_ Dentre azs 81LEld§OES p

destacam—-se:

i!

RO - ?/72 de 6/1/727- O Banco pacsa a amortizar as dividas de
seus agentes decorrentes da utilizacio das contas vincula —.

- ~Zas -do FGTS.
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RD ~ 10/72 de 27/1/72 -~ ¢cria & possibilida@§ do vendedor de habi
tacoes financiadas pelo BNH, dentro dc.planc inguiline - (-
nico gue pempite o financiamento do imdovel usado - transfe-
rir o seu depdsito vinculado de poupanga em decorréncia de

venda de imdvel para terceiros.

RD - 10 de 15/3 - permite a utilizacac da conta vinculada do FGTS
para pagamento ds débitos, para os gue vierem a adguivir

por compra e venda, moradia propria.

Vale mencionar também a resolugao 235 de setembro  de
1972 do Conselho Monetario Nacional gue determinon a reducéo ge—

-

ral das taxas de juros %a% apllcagoes ativas ou passivas do 5FEH
@ 1973

0 ano de 19%73 na cidade do Rio de Janeiro tevesua.érea
licenciada expandida em,relagéo ac ano anterior, em 18,8% {(exclu
sive area industrial). A area residencial licenciada cresceu em
14,2% e a area comercial licenciada em 34%, mantendc a tendéncia
dos Ultimos anos em gue & area comercial tem crescido mais do que
a reservada a habitacaes residenciais. OQutra caracteristica gue
se wanteve foi a verticalizacao. Os prédios com até 4 .pavimen—
tos tiveram uma ligeira retragac, enguanto as‘edificag5es de 5 a
10 pavimentos cresceram. As edificagoes com mais de 15 andares

manifestaram wn conportamente estdvel em relacao a 1972.

m
f._l.
id

cada residencial teve um ligeliro crescimen

]

hoar

6]

a ed
to em 2973, o= nao de .525.015 ml para 1.550.893 mgi verifi -

b
1A
Et’

F:
cando-se uma gueda na area comercial edificada de 30,4% em rela
cac ao ano anterior. ¢ nimerc de novas unidades habitacionails

caiuv de 18.748 para 15.251 o gue faz supor gue houve um crescl
manto da metragem quadrada por unidade habitacional. Pode-se es
pecular gue a gueda continua nos precgos medios de aluguel fez r
duzir o numero de investidores imobiliarios a fim de auferir ren

@

ram veri fluadab nos imbéveis de S+ Q= 1.°

H

s de suas propriedad
O

8
pregos de aluguel £

5; lembramos gue -as maiores .guedas... pos. .-
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0
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- 0 ntmero de novas salas edificadas caiu de 2.494 unida
Qi des para 1.347 e de novas lojas teve um acréscimo de 1,228 para
- 1.424 unidades.
“ﬁ A indGstria da construcio civilswoltou a ter um bom
& comportamento neste ano, crescendo a 15,4%; como nc anc passado
3 sua participagac na renda interna e FBCF decresceu em fungao da
3 manutencao da performance excepcicnal da industria de transforma
o ¢aoc que cresceu a 15,8%. A gueda na renda interna foi de 15,4 &
3 para 15,3% e a na FBCF de 47,8% para 45,1% (7). A& participacio
- da indGstria da const rucao civil no PIBcresceu de 11,2% Para
11,3%.
o Pelos indices conjunturais da revista Conjuntura Econd
é mica ¢ custo da construcgo civil na cidade do Rio de Janeiro te-
; ve um crescimento maicr do que o Indice Geral de Dlecos {8). O
% gue pode ter influenciado em alguma medida a -1evagao dos precos
*% . médics -dos aluguelis no Rio de Janeiro.
3 A tendencia declinante gue vinha sendo observada nog
3 pregos medios de alugu@ls se alterou no ano de 1973. Nota-se wu-
3 ma inflexac em todos os tipos de imGveis. Como se verd ao lon-—
J go do detalhamento dos anos‘éeguintes © ano de 1973 serd caracte

rizado, no tocante a evolugdo dos pregos dos alugudis, como o de

mudanca no sinal do crescimento deste indicador. A reagac posi-—

tiva mais forite deu-se nos imdveis de 8§ + O = 5 com uma valoriza
gac real de 24,2% e a menor nos imoveis com § -+ Q= 1,-2,7%.
% E importante notar uma mudanca nas atuagoes do BNH, que

passa a ter outros objetivos de atuagao, mesmo que ligados a ha-

> bitacdo. O BNH passza a ter em vista intervencoes na melhoria do

? abastecimento de agua e esgoto, desenvolvimento urbano am Ggeral,

b inclusive vias de transporte.

.

o Com o objetivo de ampliar seu campo de atuvagao, de fox

o ma.a abranger os diversos aspecitos 1igaéos aoﬁéés nvolvimento - ur“'lﬂ
- bano; O BNH vem criando novos programas, qgue delerao entrar — em-—
3 L | ‘ - .
fim__wwﬁﬁ,iﬂquer Bonelli; “R. e -Werneck, E;féipg;.1815éslgz Coommninooe DEs
T =

{8), hui??‘ﬁa pela media anual de 1973 em relacao a media anual-de

s romo
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contrario de 1872, os financiamentos do BNH, que atendem priori-

oy execucac em 1974. & administragao do BNH baixou grande nimero
;% da resplugoes no decorrer do ano de 13973, Tais medidas viexram
f@ ampliar o horizonte de desempenho do Banco ne gue se refere -iiac
™ financiamento de habitacoes na faixa popular, bem como proporcio
3 nar maiores recursos para desenvolvimento comunitario, urbaniza-
@ cao, etc. ‘

3

E Foi instituide o Planc Nacional de Habitacao Popular -
b (PLANHAP) objetivando eliminar em 10 anos o deficit habitacional
*? para a faixa da populagdo com renda entre um e tré&s saldrics mi-
bf nimos regionais. Foi criado 0. projeto CURA (Comunidade Urhana
;f de Recuperacaoc hAcelerada), com vistas a eliminar a capacidade o-
If cicsa dos investimentos urbanos, além de numerosas outras resolu
12 coes gue visaram permitir o pleno axito do PLANHAP, assegurando
% aos ocupantes dos conjuntos habitacionais financiados pelo Banco
% total acesso aos servigos plblicos e a infra-estrutura urbana es
ﬁ sencial. Com este objetivo criaram-se os programas FINC (Finan
3 ciamento para Urbanizacao de Conjuntos Habitacicnals) e FINEC
O (Financiamento de Equipamentos Comunitarios de Conjuntos Habita-
J cionais) .

J

2 O nimero de financiamentos habitacionais concedidos pe
_é ‘lo SPH teve um incremento de-22,3% em relacao ac anc anterior.Ro
P

tariamente Areas de interesse social, cresceram de 54.000 . para

71.000- Nota-se um forte crescinmento dos financiamentos ligados

i 20 RECON gue em 1971 eram 11.000 e neste ano de 1973 foram & de

é 22.000. © SBPE teve um acrescimo de 10.000 novos contratos em

} rélagéo*ao anc anterior, totalizando 77.000 novos contratos con-—

Té cedidos.

B

a 1974

g - A Grea residencial licenciada em 1874 apresentou um de
créscimo de 7,1% comparada a do ano anterior; a érea comercial 11

s cenciada teve uma retragzo mais forte, 32,5% se comparada a 1973.

”j O numero de unidades habitacionais licencizdas caiu de 21.658 pa

- . ..ra 18.253, uma contracio ds 15,7%. =0 nlmero de-prédics.com--atd s

flywé;;Lwﬂﬂpayimentos licenciados'decresceu_nauﬁédialdek26,?%;.QJ~Wg§mg;oli~ﬁi

[y

o
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o

D

o de predios com 5 a 10 pavimentos cresceun de 258 para 266, enguan
;% to as edificagoes de 1l.a 15 tiveram um ligeirc decréscimo e as
fé com-mais de 15 pavimentos receberam 34 licencas de edificagoes ,
f§ uma gueda em relagao a 1973 gue foram 43.

.

3 A area residencial edificada voltou a crescer, seu in-—
9 cremento em relacaoc ao ano anterior foi de 13,8%. A exemploc de

1973, a area comercial edificada se retraiu, sua gueda foi de
13,5%, portanto menor do gue a verificada um ano antes. Nota-se
tambem uma Ietragéo no numero de novas unidades habitacicnais e
salas comercials; o nimero deé novas lojas edificadas teve um pe-
queno acrascimo.

O anc de 1574 marca o £im de um pericdo de expanszo de

sete anos, depols de taxas crescentes de expansac industrial no-—

=y ta-se os primeiros sinais de retracac da econcmia. A indlstria
S
y de transformagao gue no ano anterior tinha crescido a uma taxa

de 15,8% no ano de 1874 cresce a 7,1%. Esta retracao repentina,

também sera verificada na indistria de construgdo civil, : porém

com menor intensidade. Em 1973 a taxa de crescimento da ICC foi

‘ de 15,4%, levemente inferiom & da indistria de transformacdo. J&

- em 1974 a taxa de expansao da ICC foi 4,1 pontos percentuais aciw
~ ma cda taxa de crescimento dd indistria de transformagio, o que

sem dGvida reduziu o impacto da gueda do dinamismo do setor in-

dustrial.

A participacac na FBCF caiu no ano de 1974 para 43,3%,
e sua participagao no PIB cresceuw de 11,3% para 11,6%, assim co

mo na renda interna (5,6% para 5,8%).

p Os precgos medios dos aluguéis fiveram um crescimento ;
3 excessao aos imbdveis de S 4+ Q = ] gue cairam em termcs reais 2, 3%,

. A valorizagao mais acentuada verifica-se nos imdveis § + Q = 2 ;

¥

gue cresceram Seus pregos médios em 61,6% em termos reais. - Os
outros pregos médios tiveram a seguinte valoriza agao real: $4Q =3,

o 3,9%; 5+ 0= 4, 972% e S+ 0= 5, 6,45, = ivin

1=

A ) C Sistema Firn nceiro ﬁa ﬁabitagéo teve um . Sdasempenho

- bem inferior ao ano - de ‘313;;no gue se refere. ao .ntmero.de finan
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ciamentos habitacionais concedidos. &» gueda mais significativa ,

ficou por conta dos financiamentos concedidos pele BNH gue calram
de 71.000 para 36.000. Os contratos firmados pelo S5BPE calram
de 77.000 para 60.000 em 1874. O sistema teve uma contragao de
35,1% no numero de novos contratos firmades, & o SBPE passou a re

presentar 62,5% dos financiamentos concedidos pelo SFH.

nurante o ano de 1974 entraram em execugao diversos pro
gramas e.sub”programas gue se enguadram no objetivo mais amplo do
desenvolvimento urbano. Assinm & gue foram regulamentados o FITURE
(Programa de Financiamento para ¢ Transporte Urbano), © FINURB
{(Programa de Financiamento para Urbanizagac) e o Programa de Fi-
nanciamento para o Planejamento Urbano (FIPLAN). Tais programas

tinham por objetivo:

2} FITURB — destina-se a financiar a implatagéo e/ou melhoria dos
sistemas de transporte coletivo urbano. Empréstimos com juros

a 10% no méximo, mais corregac monet&ria.

h) FINURB -~ objetiva desenvolver as cidades de porte medio e @ a
instalar novas comunidades, 'bem comdO a promover recuperacaoc e
renovagio de areas urbanas deterioradas.

c) FIPLAN - financiar investimentos destinados a melhoria da gua-—
l1idade de wida urbana, adequaf os grandes aglomeradecs urhanos
aos objetivos do 1I PND e 3¢ diretrizes da Politica Nacional de

Desenvolvimente Urbano e outros programas do BNH.
AT )

*  ainda em 1974, foi criade o FAL (Fundo de hssisténcia a

Ligquidez) gue tem por obJjetivo regularizar o fluxo de caixa dasg
entidades que dele participam, ccmpensando os efeitos das flutua-
coes do mercado de captagio de poupanga. O fundo @ gerido  pelo

BNH e dele participam as S8CIL, as APE, 2 Caixa Economica Federal e

“autras entidades a critério da diretoria.

e 1975

~ LI

A Zrea licenciszda no Rio de Janeirc (exclusive area-in-

dustrial) aumentoun 28,5% em 1975. 0 maior crescimento de.licencil.
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amento foi verificade nas Zreas destinadas ao comer01o com uma
forte expansaoc de 77,5%; os credenciamentos pala edlfﬂcagoea com
fim residencilal cresceram 16,1%. Nota-se um crescimento no nume
ro de prédios licenciados com 4 pavimentos (36 prédics em 1974 e
185 em 1975) e com mais de 15 andares (34 para 61).

Caiu em 1275 a area edificada residencial, en relagao
20 anc anterior; o total edificadc passou de 1.764.416 2  para
1.696.678 m?, © Em relagao & area comercial edificads constatamos
O comportamento inverso com um acréscimo de 93, 2% em relacao  ao
ano anterior. Cresceu tanbém-o nimero de novas unidades habita—
cionais, assim comc o de salas comerciais.

A industria da Céﬁstrugéo civil nao apresentou um  bom
desempenho neste ano de 1875, acompanhando a queda das taxas de
crescimento da economia, o setor sb cresceu 3,8% bem infericr aocs

11.2% do ano anterior. Assim mesmo aumentou sua participacao na

renda interna, 15,7% para 16,7%, na FBCF, 43,32 prara 44,8% e no
PIB, 11,06% para 12, 4%.

Em 1875 os precos médios dos alugudis no Rio de Janei—
YO continuaram a se valorizar em termos reais. A Gnica excessSo
fol a dos iméveis § + o = 2 gue tiveram uma gueda real nos seus
precos meédios de 21,7%, 05 outros imbveis aumentaram oS pregos

reais dos seus aluguels como podemos ver na Tabela abaixo

TABELA 7

Pregos Madios dos Aluguéis na Cidade do Rio de Jdaneiro
« Valorizaczo no Ano de 1975 em Relacao a 1974

IMOVEL VALORIZACAC (&)
S+ 0= 1 25,3
54 0= 2 - 21,7
S+ o= 3 31,4
. S+ Q= 4 34,5
S+ o= 5 39,3

Fonte: NE UP\_B 11‘ I - m {
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Esta tendeéncia altista dos pregos dos alugueis pode ser
- percebida pelos indicadores de precos ac consumidor na cidade do
o Ric de Janeire da Conjuntura Econbmica /FGV. Vemos gue o custo
Sy de vida na cidade do Rio de Janeiro em 1975 aumentou 28,8%, en-—

guantc o item habiltagic no mesme ano teve um incremento de 38, 7%;

RN N

e

& bom lembrar gue a variacdo no IGE/DI foi de 27,5%.

I

‘,

Os indicadores de custo da construcao civil tiveram os

A seguintes crescimentos:

- . SINAPI/BNH (%) - 25,2%

L :

- . CUSTO DA CONSTRUCAO CIVIL E
-7 OBRAS PUBLICAS - EDIFICACOES (10} - 18,3%

. CUSTO DA CORSTRUCAC CIVIT - RJ - (MEDIA) (11) -~ 25,2%

3

“

"g No ano de 1875 fizeram-se sentir os efeitos de virias

lf medidas tomadas ac final de 1974 e durante o anco de 1975, no sen

g tido de facilitar o financiamento da moradia. O nimero de finan

}; ciamentos concedidos pelo BNH passou de 36.000 em 1974 para 78000.

é A mesma intensi&ade<$acrescimenté nao se verificou no SBPE que

3 passou de 60.000 para 63.000 novos contratos firmados.

B

3 Dentre as principais alteracoes, destacamos:

3 - Resolugadc 36/74 -~ reduz as taxas de Suros bem como eleva a par
ticipagao do BNH nos investimentos relativos a operagoes = de
credito & produgac e comercializacio de habitéééo- Tais alte-

racoes tinham como objetivo primeiro facilitar a agquisicac de
casa propria pela camada AHa populagao de mais baixa renda.

4

,’z
i

- Criagée‘éo PROFILURB (Programa de Financiamento de Lotes Urbha-

e

nos) através do RC-18/75, gque estendia a faixa de atendimento

bt

do Plano Naciconal de Habitacdo Popular (PLANHAP) &s familias

Ty com rendas entre 01 a 05 salirics minimos.

J Foram tambenm efetivadas as seguﬂﬁtes medida

' - - -
) )

. (2} Vamos ubilizar 0 -indicador para o FSLadO uo RlO Qe Jane*ro ’
- - . variacgao de de czembro a dezembro. - - e :

- {10)C03Junzura LCODOmvCa/fGV S o : R
w:ﬂi(iﬁ)COnjUntura Economica /FGV

i -
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a} redugao da taxa de Juros dos financiamentos destinados a Esta

dos e Municipios.

"y b) redugéo da taxa de Jjures dos financiamentos dos sub-programas

T REINVEST B REGIR.

c) adesao aoc Plano Nacional de-Habitagio'Popular (PLANHAP) o Pla
.»"x:% . ) -
7 no Nacional de Saneamento (PLANASA) por todos 08 Estadoes.

. d) estimulo aocs Institutos de Orientacao &s Cooperativas Habita-
"y cionais (INOCCOPR) bara compra antecipada ds terrencs destina-
7y dos a projetos de cooperativas habitacionais.

Ty : - - : , :
o e) aumento para 3.500 UPC's do teto dos tisdanciamentos concedids

"3

rpelo SFH.

; £} aumento de 400 para 1.000 UPC's do limite de garantia do BHNEH,

B E para os depdsitos en caderneta de poupanga.

3

2 e 1576

3

} Em 1976 a aresa total licenciada {exclusive industrial) .
:f cresceu 10,4%, sendo gque a area raesidencial licenciada Cresceu

j? 29,23% e a comercial retraiv-se 31,6%. Cresceu o nimero de pré-

fi dios licenciados com até 10 pavimentos, enquanto caia o namexro

'g de edificacdes licenciadas com mais de 10 andares. Cresceu ﬁa@

- bém o nimero de unidades habi

tacicnais licenciadas de 18.398 pa-
. ra 24.562. '

] A area edificada Cresceu 8,6%, principslmente em fun-

3 cao da expansao de Areas mistas edificadas que deu um salto de
3 217.757 n? para 650.160 m2,

uma taxa de crescimento e 158%;

<
red residencial edifica da com 10,22
I

g a residencial g, 0%, Fo-
13.789 novas unidades habitacionais,
to de 13,5% em relacfo ac zno an

Saig
et

o ram entregues Wi Crescimen-—

terior o gue nos induz a concluir

gue a areca média por unidade habitacional caiun.

i A indistria da CONsSLtrugao civil volteu a ter uma boa

performance, sua taxa de crescimento de 1976 foi de.: 8%

: rando em 2,3 pontos Fercentuais o desempenho da inddstria

4 ,transformagéo. Este desempenho certamente deve tar sido " puxado .

ela indlstria de constry a0 civil esada, pois estio BT hCur el e
p . . . P TR o -
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D virias grandes obras publicas. A participagac da ICC na - renda
» interna cresceu de 16,7% para 17,0 e na FBCF e ne PIB de  44,8%
5 . »
- para 46,4 e 12,4% para 12,8 respectivamente.
0

am a crescer na_cidade 4o

0s precos dos alnguels voltar

9 , : . P

- Rio de Janeiro de forma explosiva. Nos dois Giltimos anos 0S pre

- B =

o cos reals des alugueis cresceram violentamente, todos 085 tiposde
@

inoveis apresentaram crescimento real de seus pregos come podem

mos ver na tabela abaixo.

TABELA 8

Pregos Medios dos aluguéis no Rio de Janeiro, por tipo (1970=100)

) TIPO o L . B _ . _
y ANO S+ Q=1 S+p0=2 S5+0¢=3 5+0=4 5+0°7 5

3 1974 * 80,5 141, 2 96,9 102, 0 113,0

5 1975 *# 100, 9 110, 5 127,3 137,2 157,4

"y 1976 % 133,7 151,0 158, 4 17C,6 187,0

J Fonte: NEURB/BNH

J % yalores deflacionados pelo I1GP/DI

J

% Novamente © indice habitacao que compoe o indicador de

f} custo de-lwida na vida do Rio de Janeiro teve uma variagao maior

do gue o IGR/DI e do indice de custo de vida.

S TABELA 9

2 Evolugdo dos Ifndices de Custo de Vida e Habitacao

Ty fa Cidade do Rio de Janeiro e do IGPR/DT

- (1977=100)

A *

;E I i - S

J INDICES | .p/nt VARIAGAQ CUSTC DE VARIACEOQ HABITAGCAQ VARIAGAD
3 ANO o % VIDA - RJ % RJ %

4 1974 38,81 28,7 38,03 27,6 31,37 18,5
3 <1875 49,63 27,8 49,04 28,9 43,52 38,

-y N 1976 70,10 41,3 69,57 41,8 65,61 50,8

i Ponte: Conjuntura Economica/FGV

P - S S L : :
g} Pelo segunco ano-consecutive ©S finanCiaméﬁ%oslhabitafw--
- "*fgionais concedid arraves uo Sistema Financeiro da Habitacao

L cresceram. Em 1 financizdos 267.000 novos —contratos,

3
76 ftoram
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um crescimento de 85,73 ew relacao a 1975. 0O BNH respondeu pox
o 59,2% do montante de financiamentos habitacionais do sistema.
» A variagao dos custos da construgao civil foi a seguin
3
N te:

- SINAPI/BNH - 46,0%
. - CUSTO DA CONSTRUCAD CIVIL E

i gt

- OBR&S PUBLICAS - EDIFICAGCOES ~ 32,3%

. - CUSTO DA CONSYRUQAC CIVIL - RJ - (MEDTA) - 44,28
5 |

~ e 1977

3

e

No ano de 1977 = area licenciada na cidade do Rico de

3 Janeiro teve uma gueda de'23 .82, Caracterizando uma retragac a-
3 centuada. A queda s5 nic se manifestou com maior intensidade em
3 virtude do repentino Ccrescimento da area licenciada mista. Podé
3 ~Se especular gue esta siibita expansac das licencas para edifica
3 goes de - area mistas estd relacionada com a diversificacdo na
? drea de atuacao de algumas grandes 1ncorporadoras, que ao identi
ii ficarem o crescimento do stock de imdveis em fins de 13976 e come
< GO de 1977 passaram a conceber. ‘Projetos de apart-hotéis e shop-
fi pings em areas de EXPAansao imobiliaria nova.

Poréam nio. passa de
uma hipdtese, primcipalmente~porque 1

oy
S

area edlfvcada mista . em

b

1977 sofreu uma gqueda de 54%, o que certamente daria ev1ognczaVan

pirica para uma andlise do me

ercadco pelas lentes neoclassicas. Pa
ra estes analistas a

expansao da Area mista licen

ciada nada mais

3 - seria do que um reflexo do ajustamento da oferta em funcaoc dos
} Sinais de escassez futura dados pela rmbragao da area misgt ca edi-
g ficada.

>

2 A

area residencial licenciads e

perimentou um decrésci
- mo de 31, 7%e a comercial 17, 3%
3

em relagao ao anc anterior, en-
guanto a drea )

_ 1 licenciada mara edlrlcacoes mistas crescen 28% .

:

A area edificada em 1877 nao mostrou variacac em con-
. fronto a4 do ano de 1876, ficando em 2.652. 16% m2. Porém se desa-
- dregarmos esta informacio verific

amos” una forte oscw$agao'~wrnas

) novas éreas edificadas. 4
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.y Em termos agregados a indUstria d& construgac civil te
,%' ve um crescimento de 3,1%, verformance ehcelﬁnfaabe comparada ap
;é pequeno crescimento (2,3%) da indistria de trans Crmagac. Por
f% esta razao =ua participacao na rends interna cresceun para l? ; 8%,
> na FBCF de 46,1% para 50,2% e no PIB de 12 ;8% para 13,33, -
7

™ Os precos madios dos alugueis no Rio de Janeiro valori-—
™y

zaram, a excessac dos imbveis de § + O = 5 que tiveram uma queda

3 real de 10,3%. Nota-se pordm um arrefecimento nas taxas de valo
3 rizagao se as Compararmos as dos dois anos anteriores. 0z pre-
:? cos dos aluguéis tiveram o seguinte Crescimento em termos reais:
? S+ 0 =1, 12,7%; 8 +Q = 2, 13,1%; § + 0O = 3, 7,6%; 5 + Q-= 2 ,
;E 5,2%. : ;
y
. - .
“y Acompanhando a tendéncia dos uUltimos dois anos o indi~
% ce habitacao teve uma variagac superior ac indicador do custo de
r vida na cidade do Rio de Janeire e do Indice Garal de Pregos(d@§
ﬁ ponibilidade interna). 0 custo aa construgao civil também  foi
3 superior ac IGP/DI como podemos ver abkaiwo.
3
g TABEIA 10
i Variacao 17/76 - (1977=100)

S e e e

INDICES ' 1876 1977 77/76 ()
R T —
1GP/DI |

70,1 100,0 42,6
- Convtrugao Civil - Rio de Janeiro {média) 66,2 100,0 51,0
I Construcao Civil - Zdificacies 70,8 100,0 41,3

SINAPI/BNH =

- 270,1 386,3 43,0
- Custo de Vida na Cidade do Ric de Janeiro 69,6 100,0 43,7
A Habitacao no Rio de Janeiro 65,1 100,40 52,4
{ Fonte Conjuatura BEcondmica/BNH

- * base 19 4+ 3 = 100

J _

5 ) O numero de financiamentos

habitacionais cencedidos pe

) lo Sistema FPinanceiro 2a Habitacao teve uma queda de 15,4%

comparado aos contratosg firmados em 1976. a Jueda se manifestou

com intensidade no SBPE gue ao longo de 1877

se

s0 conceden 57.000
» novos contratos, ma retragaoc CoOns

*deréve1 se comparada. . _ 08

O BNH iFve um’ llaelvo crescw

109.000 contratos QO ano angerior

. e
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mente no numeroc de novos financiamentos habitacionais, Em 19877

atos enquanto em 1876 firmou.lS&.ﬁOD,

4

liberoun 16%.000 noves contr

Uma mudanca importante, no que se refere ao SFH, no ano

de 1877 foi a autorizagado dada s entidades do SBPE por meio da

RC~2 de 24/4/77, rara concederem empréstines a EMpresas constry—

toras ou incorporadoras de imoveis visando a aguisicao de terre-

Nos para construcio de cmpreendimentos imobilifrios
em 1% deo

» Limitou-se
saldo dos depdsitos de POupanca e Letras Imob

montante dessas aplicagoes para cada ins

ilidrias o
tituicao.

Outra importante alteracao relaciona
demanda na atividade imobilidria.

Tse com a falta de
Atraves da RC-6 de 27/6/,77 o
BPE a financiarem imbveis no-
vOs com malis de 6 meses de habite-se rum

-

epoca o mercado imobiliiric regsen

BNH autorizou as instituicdes do s

Prazo de 120 diag. Na

tia-se da falta de compradores,

mantendo um estogue relativamente elevado de imdvels novos enog-

lhados. AtE entio 0s financiamentos do SFH eram restritos a imd

vels com até 6 meseaes de babite~se; ultrapassado este prazo s& j=ie)

deriam ser comercializados por meio das carteirasg hipoteciriasg

das instituigﬁes due operassem ho setor ou ad

Jquirindo & vista
Iste aliado ao fechamento da carteira

-

hipotecdria da Caixa Econd

mica Faderal desde o 29 semestre de 1876 o 56 reaberta em . maio

de 1977 para financiar imdveis com mais de 24 meses de habite-ge,

impedia a comercializacio de imbveis com habite-se entre § e 24

meses,

merciali

I
¥

Refletindo g continuidade da dificuldade de COr
28¢a0 G085 ,novos imdveis O BNH atra

as entidades do SBPE continuassem

foxd

ves da RC~11/77, permitiny gue
i

financiando imdveis novos com

mais de 6 meses de habite-se, pelo prazo de 120 dias, contados a

partir de 29/10/77. Auvtorizou também due 08 agentes financeires
dilatassem osg Prazos de Tinanciamentos am ata 5 ands: (passando O
limite de 15 para 20 ‘ancos) . Apesar de todos esses esforges, 0

nimero .de financiamentos do SEPE caiul7, 7% como vimos acima.

Apresentou ui cres . -

. __”R_mérea_licenciada;fara edificacoe
cimento'de 11,78 am 1978, »a

s
area residencial licenciada heve .
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um crescimento de 31,3% enguanto 4 Area comercial licenciada a
bPresentava uma performance inversa comn uma queda de 20,5%. Os
predics com 5 a 10 pavimentos foram 05 gue apresentaram © maiLor
crescimento no . nivnero de licencas concedidas, as edificacoes

com mais de 15 pavimentos nos tiltimos dois anos’ tiveram uma gque

da.significativa caindo de 40 licencas em 1376 Para uma dezena a
meia em 1977 & 1978,

A8 novas edificacoes tiveram um crescimento de 17,0 %
em sua area em relacic ac ano anterior. C nimero de novos habi
te-se para unidades habitaciocnais +eve um crescimento de 5,3% .
Se utilizarmos o indicador { area residencial edificada dividi-
daﬁpelo ntmero de novas ynidades habitacionais) Leremos a me-
tragem media por unidade residencial. Este indicador cresceun
de 110,5.em 1976 para 155,5 em 1878. Pode-se adiantar duas hi-
poteses para tal fato. A primeira, mais aparente 2 aguela que
verifica o deslocamento da produgao imobilidria na dllegao de
consumidores nas faixas de renda mais elevadas, que exigem imG-
veis com dimensOes espaciais maiores. & segunda, gue na verda-—
de qualifica a primeira, estid referida & incorporacio de Areas
coletivas dos imbveis (Areas de lazer, salao de festas, malorzml
mero de vagas na geragem, etc. ), com isto a metragem edlflcada

de cada empreendimento cresce sem necessariamente crescer a me-
tragem da unidade habitacional.

A ingistria da construcao civil, em *érmos agregados,
craesceun 9,7%, taxa Superior aos 7,6% da indlstria de transformg
¢ac. A partir das informacgdes da sondagem industrial da indiis-
tria da construcao civil(l2) vemos Jue heouve um crescimento tan

to da produgidc como da mio de obra empregada no primeiro

saemes
tre do ano de 1878. Ji: no segunde semestre verifica-se Suma
queda na producgac e na mio de obra rtilizada. Em 1978 o sub-se

tor edificacoes empregou 36,0% de toda a mio de obra Uul'léaﬁd
na indbstria da construcao civil (17,1% nas Contragagoﬂs brlva—

das e 18,9% nas phblicas).

Os pregos medios dos aluguzis nio tivaramunma varia-
¢ao real importante. Os imévei%’&e'8”+'b“ "3 e 8 D apre- -

omigntaramoum crescimento real de- seus precos mEdios as- Ay T T
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£,3% respectivamente, enguanto 0Os imbveis 8§ + Q= 2 e S + Q=4 ti
veram uma peguena gueda real. O item habitagao woltou a crescex
mais do gue o custo de vida na cidade do Rio de Jemeiro - {pregos
aoc consumidor). Sua variacgac fol de 38,5% enguanto o custo de vi

da no Rio de Janeiro variava 32,7%.

0 custo da construcidoc civil, pelos varics indicadeores .
cresceu menos do gue o indice Geral de Pregos (IGP/DI) como Vemos

abaixo:

TNDICADOR VARIACAD %
1GP/DI B 38,7
Custo da Construgao Civil - Rio de Janeiro {(media)- 37,7
Cusbho da Construgao Civil - Edificagoes 36,0
SINAPL/BNH 32,8

Fonte: Conjuntura Economica

1977 = 1090

0 ntmerc de financiamentos habitacionais concedidos a-
presentou wum aumento de 120.000 contratos em relagac a 1277. Es’
te crescimento foi causado pela grande expansao de financiamentos
concedidos pelo BNH gue passou de 169.000 em 1877 para 290.000 em
1978, correspondendo a 83,8% do total de contratos habitacionais
do SFH. O SBPE firmou apenas 56.000 novos contrates, refletindo
as dificuldades de comercializacao dos imdvels novos.

* Outro fator gue pode ter influenciado negativamente O
desempenho do SBPE feoi a baixa captacao de recurscs registrada nos
primeiros meses de 1978 das instituigdes a ele vinculadas. Ta
fato esti intimamente ligado & forte concorréncia exercida por ou
tros papeis gque ofereciam taxas de remuneragac mais elevadas. Es

"ta sangria fol parcialmente delida pelas modificagoes na sistema-
tica de correcao das cadernetzs de poupanga, bam come ROVOs incen

tivos fiscais. o o .

s £

(12} .a.do das respostas, ponderado pelo porte das firmas, w..ver..

. Conjuntura-EBconimica/FGV. - VaArios. nGmeros.c.o = Toos s
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Segundo os analistas do IBRE/FGV ¢ estogue de imbveis
teve uma pequena gueda, an fungéa dag alteragées feitas pelo BNH
nos critérios de imdveis noves, facllitando e dando mais tempo
para a comercializagac dos imdveils desde gue nao tivessem sido o

cupados ou transacicnados. Para Os mesmos analiistas o setor a-

presentava expectativas cotimistas, principalmente em relagao ar

politica para o setor do proximo governo., E frisavam gue "agran
de maicoria (dos construtores e incorperadores) adguiria terrencs
para novas edificagoes”, fato interessante de ser anotado como

t+endencia do setor.

As principais alteracgoes efetuadas pelo BNH nas regras

de funcionamento do setor foram:

a) Alteragoes no sistema de poupanga (poupanga programada) e no-

vos crité@rios apuracionais de juros e correcao monetaria.

b)Y Prorrogacao por malis 180 dias da vigéncia das normas que per-
mitem o financiamento de imdveis com mais de 180 dias de habi
te-se cuja construgac tenha sido financiada pelo SFH ou com

recursos proprios do empresario.

¢) Aprovado um modele padrao de Estatuto das Cooperativas Habita

cionais. .

d) Foi reduzido em 1% a partir de 1,/7/78 o percentual minimo de
depGsitos especials em conta blogueada no Fundo de Assistén -

cia de Liguidez (FAL).

e 19795

4

Cresceu 29,7% a area licenciada na cidade do Rio de Ja
neiro em 1979; foram licenciados 4.907.353 m2, dos guais 71,4 %
correspondentes a areas destinadas a edificagdes residenciais
gue cresceram 18,1% em relagéo ao ano de 1878. A area comercial
-licenciada teve um violento crescimente de 103,3% em relagéo- a
1878, Superandcja marca de 1 milhao de metros guadrados de A&rea

licenciada. O mplumero de prédios licenciados com at®”5 pavimen -

. 4. o , L N :
tos foi O gue m?ls cresceu. E importante-frisar tambéhn gue as.

licengas para.edificagoes .com mais.de 15 pavimentos:ivoltaram -

crescer. No ano de 1979 Foram™ g@vados 25 -pedidos 'de’liceniga m
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ra estas edificagoes. A Area edi“icada apresentou um  acréscimo
de 6,0% em relagdo a 1978. A edificads residencial cresceu 3,5%
@ a para fins comerciais 17,6%. o nimero de novas unidades habi
tacionais expandiu-se de 16.585 para 17.719 enguanto o niimero de
unidades comerciais teve um pequenc decrescima, o que faz -~ supor

dque a metragem quadrada por unidade cemaercial aumentou.

O desempenhc da indistria da construgao civil a npivel
nacional e agregado foi bem inferior ac ano passado. Sua taxa
de crescimento foi de 3,38% enquanto a industria de Lrancfogmagao
cresceu 7,0%. Através dos saldos das respostas dos empresari.o g
de setor & Sondagew. Conjuntural do Centro de Estudos Industri -
ais (IBRE/FGV)- vemos que a producac e a mio de obra cairam ne
primeiro trimestre de 1979 para em seguida recuperar-se nc segun
do trimestre. Porém os dois Gltimos trimestres s80 marcados por
uma retragao no produto; no terceiro trimestre ainda verifica-se
um crescimento de m3o de obra empregada o gue nao se dard no
guarto trimestre onde a retracdo da m3c de obra & mais violenta
do gue a do produto.

A participagéb do sub-setor edificacbes no total do
pesscal empregado cresceu significativamente, em 1978 o sub-se-
tor empregava 36% da mio de obra envolvida na construgao  civil.
J& em 1979 este total passa a ser 44,1% (24,1% contratante priva
do e 20,0% piblico). as edificagtes com contratante privado em
1978 responderam por 12,7% do valor total das Obras contratadas.
Ja em 1979 contribulrem com 20,5% do total. £ bom lea embrar que
Cs grandes investimentos em obras plikblicas estio restritos,o gue

certamente fez com gue o sub-seror edificagoes tivesse unm peso
relativo maior no ano de 1979,

© custo habitagdo na cidade do Rio de Janeiro teve uma
variagao inferior a do custo de vida na cidade {pregos ao consu-
midor), sua elevagéo foi de 40,9% enquanto o custe de vida VE -
riou 59,6%, uma taxa superior inclusive =a variacao da lnf!dgao ;

medida pelo Indice Geral de Precos - (ifP/DI) gue foi de-53,92-% o

custo da construcao civil apresentou uma varjacao'superior“a UPQ

o]

orem menor 4o que a inflagao (IGP/DI) & -excessio do indicador

INRPI/BNﬂLwQQmQ_V@mO$AawSQQUiI4W‘

0
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: TABELA 12

7 INDICE VARIACAD %
fi IGP/DIL _ 53,9

o Custo da Construgdo Civil -~ Rio de Janeiro (médiah 49,3

Y Custo da Construcac Civil - Edificagoes 48,3

-, SINAPL/BNE 65,3

3 Fonte: Conjuntura Economica/BNH

[

0 nimero de financiamentos habitacionais concedidos pe

lo Sistema Financeliro Habitacional apresentou um leve crescimen—

[,

to em 1979; o seu numero foi de 380.000 enguantc em 1978 foi de

3 L

Ty 346.000. O SBPE aumentou o nlmerc de contratos firmados e o BNH,
t} gue respondeu por 71,0% do total dos! financiamentos, apresentou

73 uma ligeira dqueda.

.

Ty 0 ano de 1979 foi marcado por duas caracteristicas no
3 tocante a edificagao. A primeira refere-se ao aumento dos cus -

§ tos de construcgao terem sido superiores ac da UPC, © gue provo-
?} cou umé-relativa retracdc dos empresarios, forgando inclusive o
é BNH a baixar uma resolugao em ‘que passava a utilizar o indicador
ji SINAPT para corrigir os valores das obras dos Programas de Natu-

o reza Sccial. A segunda diz respeito ao elevado crescimento dos

depOsitos em caderneta de poupancga. {gue apresentavamn maiores van

tagens em confronto com outros papéis do mercado financeiro), em

" paralelo & restrita liguidez do mercado imobiliaric em 1979, O
3 que acarretou desequilibrio entre a velocidade de captacac e de
N aplicacao. Desse modo uma grande massa de recursos OCiosos do
s sistema®:foi colocada sob a ferma de depdsitos veluntarios  Jjunto
p éo FAL (Fundo de Assistencia de Liguidez). Vizando a desestimu-
) lar as empresas a recorrerem a essa alternativa de drenagem dos
ﬁ recursos, O Banco alterou o sistema de remuneracgao desses depdsi
J tos, tornando-os menos atrativos.

§ -

O BNH voltou a prorrogar resolucao gue permite ¢ finan
ciamento de iméveis com mais de 180 dias. A nivel do mutudrio fil.
nal o Banco baixou uma série de medidas a fim de facilitar o pa-

gamento das prestagoes da casa propria e r dveir os indices cres

'''''' centes=deinadimpléncia.. S e

PR, o e mmeeee e ol e s R R R R e o
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0 mercado de imovels para fins especificos de aluguel
manteve-se apresnsivo principalmente en funcac da nova lei do
inguilinato e a modificagao malsistemdtica de correcio monetiria

dos alugu&is.

s 1980

A Area licenciada em 1980 apresentou wn crescimento de
8,7%, influenciada pela expansac da area residencial iicenciada,
gque cresceun 21,8%. Bm contrapartida a area comercial licenciada
retraiu-se fortementese comparada ac ano anterior (-41,3%), pode
-se atribuir tal comportamento a grande contragao no voluye de
negtcios do comercio, acarretada pela perda gradual de poder a-
guisitivo da populagao ao longo dos dltimos quatro anos. O nime
ro de unidades habitacionais licenciadas passou de 31.557 em 18709
para 43.783, registrando um crescimento maior do gue o verifica-—
do ‘na érea residencial licenciada. O nimero de predios licencia
dos com-até 3 pavimentos cresceu de 4.798 para 6.5386, anguanto
caia 0s de 4 pavimentos e mantinham-se nos mesnos niveis do  ano
anterior os pradios de 5 a 10 e 11 a 15 pavimentos. Observa - se
um crescimento no numero de pedidos de licengas nos predios com
mais de 15 andares. No ano de 1980 foram aprovados 38 alvaras

r

enguanto no ano anterior esteé nimerc tinha sido de 25.

Em 1980 a area edificada sofre uma gueda de 14, 0%, sen
do gue a nova area edificada residencial retraiu-se 12,7% e a co
mercial 5,1%. Porém a maior gueda & observada nas novas edifica
gées mistas onde a gueda foi de 53,7%. Paradoxalmente a éreanﬁé

ta licemnciada cresceun 53,4%.

Cresceu © numero de novas unidades habitacionalis, e
1880 foram liberados 17.719 novos "habite-ze" residencials; co-
mo a area edificada contraiu-se, a metragem quadrada media por o
va unidade habitacional caiuv para 118,72 m2 por unidade habita -
cicnal. O numero de novas lojas edificadas cziu de 1.820 unida-

des em 1879 para apenas 570-em~1980, enguantd 6 nimero’de. novas

calas comerciais mantinha-se estivel. ST I L il Dmr

il

-

S A Ostria’ da cowstrugao c1v11 reauperou— e e apreten

PR

tou um crescimento de 7, 7% levemente. SLmnrlor ao Jda ﬁnduerla de -



) e

N

g

¥

W W

1]

B
o

o
£

i

5

et

"
3

.35

transformagac gue cresceu 7,5% em 1980. & partir dos saldos pqé
derados das respostas do Inguerito da Sondagem da Tndustrla da
Construgao Civil (CEI/IBRE/FGV) vemos que a produgdo do :~isetor
Cresceu nos trés primeiros trimestres do anc, apresentando uma
queda no ltimo trimestre. A mi3oc de obra empregada crégcen no

primeiro trimestre, como no segundo e voltou 2 crescer nos dois
nltimos.

¢ sub-setor edificagoes empregou 43,4% (232,8% contra -
tante privado e 19, 6% contratante riblico) do pesscal envolvido
nas atividades da construgdo civil (13). zs edificagoes com con
tratante privado representaram 18, 2% do valor total das obra° .
enguanto as edificagoes com conblatange publico responderam poxr
13,4%; nota-se uma queda do sub—setor edlLlcagoes de 3,7 pontos
percentuais no valor total das obras. -

Segundo 0s analistas do IBRE o segmento produtor de e—
5ificag533 incorporou em 1980 os beneficios decorrentes da mobi
lizagao desde 1979, de uma serie de dlspos1tlvos oficiais gue vi
savam a toernar mais atrativos os enpreendimentos voltados para
faixas de renda baixa. Também detectan uma “reorientacio de re-~
cursos do mercado financeiro para o imobilizrio, em face dos de-—
sistimulos vigentes durante grande parte do ano as amllcagses na
guele mercado, bem como a pre fixagao da cCoXregac monetaria, que
premiou os tomadores de financiamentos em amplio segmento do mer-—

cado de edificagBes, contribuliram de modo para reaqguecer a demag
da de imoveis em 1980Y. (14}

« O custo habitagac do Indice de custo de vida na cidade
do Rio de Janeiro (pregos ao consumidor) teve uma variacdo de
57,7%, portanto menor do gue o ICV/RJ que foi de 82,8% edo Tndi-

ce Geral de Pregos (disp. intern 2] gue registrou 100, 2%.

) Todos o©s indicadores de custo da construgao civil tive
ram uma variagéo maior do gue a UPC, poream o indicador SINAPI/RNYG
Jue agora reajusta os custos das -obras de natureza social, teve

um crescimento superior ao IGP/DI, o gue ariou dificuld@dgs;;-np_

(13) 0perqr109, mLstves e contra~ﬂest1es - - T

(14) Conjuntura fc nomlha fevereiro-de 1981 <~ vol. 35 ne’rl/roy T
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Orgamento do BNH, 33 gus cste teve seus valores orgamentérioscqg

rigidos ac Indice de 50%  estabelecido relo governoc. Tal fato jus
tifica a falta de recursos enfrentada pelo Banco, a partixr de ‘u
1ho, para financiamento 3 produgao de imdveis.

Ponte: Conjuntura Econdmica/BNE

recursos do BNH,
ar empreendimentos
timos concedidos atravas do SBPE, de
produgio de

garantiu a manutengio do nivel

xr

de financiamentos habitacionéis cori
ram firmados 380.000 contratos,
625.000 novos financiamentos,

cedeu 364.000 novos contratos,
relagdo ao 'ano de 1979.

financiamentos em 137,69
mILOr patrte destes financiament
Lo semestre, guando os recursos dispo
zagao das operacdes (15}, mas
ritmo de c
emprestimos 33 concedidos em ra

i

ANO T 1 )
TNDICE 1880 1881 1882
N —. e
IGr/DI _ g 100,2 109,49 5%, 4
Custo da Construgaoc Civil - RJ (média) 96,8 101,0 38,2
Custo da Construciao Civii - Edificacdes 99,3 87,3 - 105,23
SINAPI/BNH . 114, 8 68,4

Conforme ja frisamos antes fgoi g aplicacac macica ae

até o final do primeiro semestre, para financi-—
na area de interesse social, e mais os enprésg
stinados ao financiamento da

imGveis Para os eytratos superiores de renda, quea

de emprego da indistria construto

a de imoveis. Tsto Tica evidenciado rpelo crescimento no

nlunero
cedidos pele SPH. En 1979 fo
j& em 1980 este nimero sobe para
uma expansac de 64,5%. O BNH con—

Com um crescimento de 34,8% em

seus
» Fixmando 260,7 mil novos contratos, &

Porém ¢ SBPE ewpandiu o numero de

€s do SBPE se efetuaram o primei
niveis permitiram a dinami-

70 segundo semestre a reducio do

aptagac aliada a Necessidade de reforgos constantes nog

zao 4o recrudescimento inflacioni
O, Obrigou a que se r

@stringissem as operacdes de financiamen-=

to de imbGveis,

{15) para se ter uma breve_nogéo deste

de Conjuntura Bcondmica (nota 149

i,

crescimento; ver ci'tagia. v

em pagina tanterior. .. e
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Praticamente nic se verificou flutuagac na area licen-
ciada na cidade do Rio de Janeiro em 1981. Porém a pequena varxi
acao positiva na area total {€,7%) esconde uma gqueda.de 20,9% na
area comercial licenciada e um crescimento de 19,3% na area mis—.
ta; ja a area residencial licenciada apresentou uma peguena -ex-—

pansac de 2,4% em relacao ao anoc anterior.

O ntmero de unidades habitacionais cresceun 2,7% CoOn=
frontade com a marca de 1880, uma tava bem prdvima da expansioda
area residencial o gue indica gue a area midia licenciada pox

unidade habitacional naoc se alteroun.

Os prédios com até 3 pavimentos e os de mais de 15 gue
em 1980 apresentaram um crescimento no seu nimero de licencas i
veram um desemnpenho inversc em 1981, pois foram os Unicos em gué
verificou—se uma retracac. As edificacOCes com 4 pavimentos e as
de 11 a 15 andares, tiveram ¢ seu numerc de licencas acrescidode

55,5% e 26,0% em relacao a 1980.

A area edificada pelo segundo ano consecutivo retraiu-
—se, aproximando-se -inclusive da taxa negativa do ano anterior
(-14,1% em 1981 e ~14,0% em 1980).

nas edificagoes comerriais gue reduziu 42,6%. Mas a gsurpresa i

¥
A maior gueda verificou—-se
3 B ,
cou por conta das edificacgoes mistas que em 1980 registraram una
taxa negativa de 53,7% e no ano de 1981 apresentaram uma e¥pan —
sio de 66,1%. |
4

O numerc de novas unidades residenciais tambiém caiu em
8,1%, uma retracac um pouco menor do gue sua aArea gque Foi de 5,08
em relagac a 1880. Porém sac nas salas comerciais gue vamos ob-
segrvar a gueda mais brusca; em 1980 foram edificadas 2.166 novas
unidades enguanto cm 1981 so foram liberados 389 "habite-se® pa-

ra este tipo de imovel. .

D&

»

A partir dos saldos -das respostas da. Sondadem da Indias .

[ FEA

tria da Ccnstrug50 Civil {CEI/IBRE/VGV) podemcs inferir que o se
tor apresentoun am crescimdnto-de sua producgao nos dois primeiros

trimestres, sendo gue o segundo ja mostrava perda de dinamismo
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A

o en relagac ao segundo. A maoc de obra utilizada decresceu no pri
3

,é meiro trimestre enguanto no segundo mostra uma leve recuperacao.
}é Os dois Gltimos trimestres do anc de 1981 marcam una queda acern-
{% tuada na producdo, no terceiro trimestre a mAo de obra empfegada
i retrai-se de novo para ter wi pequenco-crescimento no guarto tri-
9 mestre. “

™y

™ O total do pesscal empregado na indlstria da constru -
3 ¢a0o ¢ivil, segundo a sondagem, caiu de 421.145 pesscas para
3 355.204 em 1981, uma gueda de 15,7%. A participacio do pessocal
2 contratado pelas construtoraside edificagdes no total da mao de
i% cbra empregada voltou a cair. Em 1980 sua participagao foi de
;é 43,4%, & em 1981 era de 39,8%. Também a participacio no valor
i total das obras caiu de 31,6% para 29,2%.

é

) Mas 1981 caracterizou-se por uma forte desaceleraciods
% decisoes de compra de imdveis por guase todos oOs segmentos da
§ populagao. Porem do lade da oferta os empresarios, influencia -
7y dos por uma conjuntura que lhes parecia favorivel (até meados de
3 1580, mas em especial o seu primeirc semestre, onde se tinha gran
3 de volume de recursocs no SFPH) @ animador pela expectativa de am-
3 pliag@o dos negécioé imobiliarios, lancaram-se na execucao de no
B vos projetos. "Assim, a retiracac da demanda de imdveis defron -

tou~se .em 1981 com um mercado em plena continuidade das obras con

fé tratadas em epoca de euforia do mercado imobiliirio (188¢), as-
3

ws® . . . - . . . -

- sim como em fase adiantada de langamentos imobilidrios - o gque
A . . , -, e s

. obrigou alguns empresarios a reduzir o ritmo de snas atividades,,
A - . Co

- e no caso de langamentos, adiar o inicic de novas cobras.® (16)

J§ .

- <

i

oy . -

- Este descompasse entre a decisao de compra do consumi-
o

" dor e a decisac de investimento passada dos empresd3rics imobilid
5 rios e que explica, mesmo num pericdo de crise do mercado, © se-

) tor manter o nivel de suas atividades préximo & posicio do anode
5 1980,

S O-custo de wvida -na.cidade do -Rio. de .Janeiro (precos .ao

- consumidor)  teve uma variacao superior ao indicador de custo com

H ) — . ) o . P - -

- {16) Conjuntura Economica/FGV - vol..36 no 2 -

pa
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oy & habitagﬁop engquanto este cresceu 77,4% o LCV/RJ teve uma varia
-~ cao positiva de 105,5%. O custo da censtrugdo civil cresceu me-
- nos do gue o Indice Geral de Pregos como podemos ver na Tabela i3,
Ty

O numerc de finagciamentos do SFH diminuin 23,8% em re
¥ lagao a 1880, a gueda maior & verificada nos financiamentos fir
J mados pelc BNE. Em 1980 o Banco concedeu 264,000 financiamentos,
j& em 1981 este nimero cain para 208.000. Na faixa de COHAB's

no periodo jan/out 81, foram assinados scmente 60.347 contratos
contra 204.735 assinados em 1980.

No SBPE o numerc de novos contratos ficou em torne  do

mesmo. patamar do ano anterior, porém a custa de virios artifieci

ﬁ% os, entre eles a eliminag¢do da pré-fixacio da corregac monetaria,
é © que garantiu de novo aos agentes financeiros do SBPE um ritmo
3 de captagao gue potencialmente permitiria a redinamizacao de suas
73 cperagoes ativas. Porém a nova politica salarial do governo, o
3 retorno a uma sistemitica de corregac monetdria guase plena nos
¥ reajustes dos imdvels, manutencido, durante grande parte do ano ,
3 de limite mAximo de financiamentos em 2.500 UPC's, etc., Ffizeram
3 com que 0s extratos de renda mddia abrissem mio do sonho dourado
. da casa propria, o gue reduziu a demanda de imbveis.

e 1832

i

Em 1982 a area licenciada voltou a Crescer, mas a uma

L

taxa ainda relativamente timida de 6,7%. A Zrea residencial 13-

Pz
ot

Yy cenciada cresceu 7,6% e a comercial invertendo a tendéncia forte
B mente netativa dos Qltimos dois anos cresceu 32,6% comparada a
"y 1981. A retracao da Area mista nao deixou de surpreender, pois
. kY r I

) desde 1580 vinha apresentando crescimentos significatives. 0O nn
3 merc de unidades habitacicnais licenciadas foi de 49.038, 9,1 3
s r

. superior a 1881.

S -

Notou-se una levs btendgncia a verticalizagao, POLsS e}

namero de pradics com mais de 10 pavimentos aprésentol um Oresei

mento de 5,2%, enguanto o nimero de licencas para edificacées de

predios com menc s "e 10 andarcs teve pegueno decréscimo de 0,8%.
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A area edificada depoils des dois anos de crescimento ne
-, gativo voltou a crescer a uma taxa de 34, 8% considerada muito boa.
~ A performance da area edificada para fins comerciais sem divida

oy foi uma surpresa, cresceu 109,3% o gue certamente esta ligado a

™y conclusao das obras de alguns shopping centers. 2 Area residen-—
. cial edificada cresceu 21,0% com um acréscimo de 20.393 novas -

3 nidades habitacionais (taxa de crescimento de 25,3%).

3

3 Em 1982 o nimero de novas unidades comerciais apresen-—

3 tou um crescimento surpreendente, principalmente se lembrarmos

;? gue as atividades comerciais e de prestagio de servicos sio ex-

;f tremamente sen%iveis & crise econdmica. O niimero de salas edifi

fi cadas foi de 2.302- un1dades e o de novas lojas 921 unidades, se

:j lembrarmos gue em 1981 foram concluidas apenas 389 salas e 420

% lojas. Esta desova de unidades comerciais certamente elevon O

;% estogue de imoveis nao comercializados e provavelmente tornou mais

competitiva a pratica da locagao imobilidria de unidades para

S

"y fins comerciais e prestagao de servigos.

2

™ A indistria da construcdo civil voltou a ter um ano
. ruim. A produgao desceu aos menores .Indices desde gue a sonda-
9 gem conjuntural da industria passon a ser feita pelc Centro de
;} Estudos Industriais do IBRE/FGV. Os saldos das respostas " nos
.

indicam gue o primeiro trimestre ainda apresentou um crescimento

do produtc & um pegueno acreéscimoe no nimero de mio de obra empre

gada. Porém os trés Qltimos trimestres caracterizam-seo pOY  uma

s
L5

queda na producao e no emprego da miao de obra. 65 particularmen—

5 te violenta a gueda nos dois indicadores no Gltimo trimestre do

3 ano. s

J

7y A caracteristica recessiva do mercado e a perda cres-
o cente do poder aguisitivo da populacfo, em especial da classe e
3 dia, fez com gue os empresdrios imobilidrics diversificassem as
A suas areas de atuagao e as qualificagdes de seus produtos. Se-
u} gundo os analistas do IBRE/FGV os empresirios “optaram por ade-

guar seus imoveis ao novo estado dos negdciocs, ou seja,Aléﬁgaram
- -se nagueles segmentoes onde havia eSDAco para crescer (LalXBS de
renda mals baixas):. A nudanca do perfil dos edificios langaaosr”
- - oem algumas capitais no ano passado, Sdddstra bem esse proccsso de-

reciclagem." . ) e
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Parece gue est:z zstrategia teve relativo sucesso, PoO-
rém os estogues continuarasm se avolumando. "Assim, o adicional

de obras induzidas pelo sucesso obtido com a orientacio da estra
tégia de mercado dos incorporadores imobiliirios e pela necessi-
dade de manutencao de determinado nivel de estogues de imdveis
mais a execugao das etapas finais das obras contratadas 2 &poca
do reimpulso do mercado imobiliirio (1980), promoveram discreta
expansac das atividades da indistria construtora de imbveis no
ambito do SBPE. (...) saliente-se gue as unidades concluidas e
postas & venda no mercado em 1982, depararam-se com dificulda-
des de comercializacao, particularmente aguelas destinadas aos
extratos de renda media, nas principais cidades do pais, a ofer-
ta de imbveis novos.foi superiox 2 capacidade de absorcao do mer
cado.” (17)

Acompanhando a tendéncia dos ltimos anos, o indice ha
bitagao apresentou um crescimento menor {89,6%) do gque o custode
vida na cidade do Rio de Janeiro {precos ao consumidor) que cres
ceu 98,0%. O custo da construgio civil teve uma variagao superi

or ao Indice Geral de Pregos, como _odemos confirmar na Tabela 13.

O nitmero de financiamentos habitacionais vinculados ao

SFH cresceu 17,4% em relacdo do ano anterior. O ENH firmou
285.000 novos contratos, grande parte destes vinculados a pProje-
tos gue priorizam populacdes carentes, en especial o projeto Pro
morar. Os Tinanciamentos ligados ao SRPE +ambam apresentaram um
crescimento passando de 267,8 mil em 1981 para 274,5 mil em 1982
bBste crescimento no nlmero de financiamentos do SEDE esta ainda
vinculade ao restabelecimento da corregac monetdria plena (a par
tir de 198l) &s cadernetas de poupanca, © gue garvantiu um ritmo

i

it

captagao dos agentes financeiros do sicste ma compativel com u-
ma dinamizagao das opexagaes de financiament

habitacional. Mas

ne segundo semestre de 1982, problemas ligados & captacgo de re-

CUrsos pelos agentes financeiros do i Lstema, na caderneta de pou
panca (perda de compatitividade em relagac a outros papéis com
oloks recao mewal rara o0s grandes investidores e apllcaﬁaes en

dolares e OLL@ para os peguencs o medices poupddOLDg), comp“owete

ram a capacidade de eXpansao das operagomq “tlvas 4o SBPE are-?

tana@ %é”?néﬂ@ﬁ@on struter como ‘aos cahdidatos 3. Qleqlgdo de  i-
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1. ANALISE 'DE CONCENTRACAG NO CTeLo econfimIco

f'f)

Teoricamente, & com base na bibliografis consultade,bodemps enu-

=
{

rar algumas hipoteses gereis sobre o comportamento da indiustria imobi

ria {em termos de concentracas).

[
e
W

i rigor, estas hipoteses surgem de analises feitas a nivel da
industiria em geral, sendc, portante, o obistivo desta marte amalrlca da

ar s& o sestor imobiliaric comporis-se da mesme Forme oue

el
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em caso contrario, descobrir as causas

ros ceminhos.

Fracaco do Capital Indusirial Imepbilisrio na fzse de:

o i
da taxa de lucroc. Este valorizageo do capitel orodutive viabili

r -
es entre empresas. fsetebelecem-se vinculos produtivos,

a
dz demanda permite g entrads de cutres cenitasis no ram
n

o
gm paguenns capitais que sgtor numa fa
n

4+
-h
[
3
[

fase sm qus

2
duto. Os pequenos e medi

{le grupos oligopolicos veem-se ne chrigecao de acionar mecanismos

r F

0
ue imponham barreiras de entrades ass concorrentes.

e ~ ~
Depressac: quando se combinam situvsgoess de inflacszo cow recessac, as
grandes empresas devem dirigir sus ofsrts code vezr meis as Taixes de
alta renda, concentrandc-se aseim csda vez mais os cepitais que tBm con
bl Nzr_— ! e 1 by ey - d d'n ( + 5 e gy e £ ~

digoes de melhorar a e {ou o tipo de produto ofertado).

[S%
m
of
O
+

nercantil na fese de suge: esperar-sc-ie gue o descpmpasso entre

erta B procura, que em geral scontece nesies momenics, aumente os lu-

3

,
cros mercanti

1_]

S .

Sgtor Financeiro na fases de auge: pode aumentar a cance ntragao neste se

tor, que sc converte num glo fTundamental no circuito, na medids em ~ue

dele depende a possibilidede de financizr o auge de consumo.

Setor Fundizrio na fase de suge: dependendo da formeczp anterior de es—
toques, pode-se fortdlecer o grau.de mohopelizadao.

Setor Financeizg - fTase de retragap: -~ -

rL
-+
o
jota
a
o
=]
H

a0 scelereda nas taxas de MV e de lucro deixa pouco
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eSpaco para O SEeTOr Pewalblve. soo. .scer, assim, o setor financelro,

viabilizando o capital (fiuxo] necessario para fazer abscrgdes de empre
sas guebradas. As empresas com maior acesso ao setor financeiro seriam

as que se beneficiariam em maior medida.

O imdvel, por outro lado, passa a ilncorrer com OS titulos e
papéis como reserva de valor. Os Custos financeiros passam a2 se ilncorpo
rar aos custos de produgdc, alimentando, assim, a inflacao{estruturalj.

Resumindo: esperar-se-ia, entdo, o©s seguintes movimentos de
gapitals no ciclo:
a) Auge = desconcentragao

b} Retracio = concentragdo, via absorcgoes

o) Recuperacio/inicio da ascengao = concentracido, via fusoes

No intuito de verificar dentro de cada sebtor imokilidric gue
nos interessa, s as hipoteses denunciadas se realizam ou nao, foi rea-
lizado um estudo do setor edificador e do setor incorporador, no perio-

do 1966-1983.

o trabalho, expostc nos gréficos que seguem, calcula-se a

concentragio nos setores, tcmando por base © faturamento bruto anual da
maior empresa, das 5 maicres e das 10 maiores, em termoas percentuais so

bre o faturamento bruto anual do setor (ver Metodologila - iy.
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Concentracao d¢ .wvw. =ite oy no Cicle

A partir dos graficos de concentracdc no setor incorporador,
pode-se constatar, em principic, a ewisténecia de uma love tendéncia
desconcentradora, ac longo do tempo. Se tomarmos as pontas como parame
tros comparativos, vemos como tanto no nivel das 10 maiores, das 5 ou
da primeilra, as empresas concentram.um percentual de faturamento muito

mencr em 1983 do gue em 1974.

Em termos de diferencial inter-curvas, percebe-se gue a dife
renga entre a primeira e as 5 primeiras & muilto maiocr do que a diferen
ca entre estas e as 10 primeiras. Isto indica, entac, que o mercado a-
cha~se mais fortemente concentrado entre as primeiras 5 gue nas demalis
e dentre elas, é a'érimeira emprésa do grupo a gue abrange a malior par
cela do mercade. Ou seja, =sao 5 ou 6 empresas as qgue controlam entre
80 e 85% do faturamento, revelando-se, assim, as caracteristicas oligo
policas deste mercado. No gque se refere as variagoes dentro das curvas
vemos, no grafico, dois mementos de maior concentracac ou de subida do
nivel de concentracgido: sdc os ancs de 1975 76/77 e 78/79. Novamente em
82/83 percebe-se ocutra elevacao, coicindindc com o inicio da recessiao.

Os momentos de mencr concentragao verificam-se nos anos de 75 e fim de

77, e novamente em 81/82.

As curvas estudadas possuem uma limitacfo basica: elas nio
permitem comparar os momentos do ciclo com a concentragao, limitando ,
assim as conclusdes que dela poderiam ser tiradas, embora permitam des
crever minimamente o comportameﬂto concentracionista do setor. No f£i-

nal, faz-se a comparagac do ciclo com as curvas de concentragdo.

Concentracao no setor edificador

Da mesma forma como mostravamos no setor incorpoerader, veri-
fica-se uma forte concentragdo também nas cinco maicres empresas do
setor, com grande incidéncia da empresa maior. Blas acumulam em  toono
de 70% do faturamento toal. As curvas, apesar das limitacdes expostas
na metodoclogia, revelam uma tehdéncia diferente da do setor incorpora-
dor. No periodo 1969/83, percebemos uma tendéncia concentradora acentu
ada, gue comega com, aproximadamente, 30% do setor, em 196%, e acaba

com guase 90% em 1983 {as 10 maiores).

Em termos clcliocos observamos que os momentos sio diferen—
tes, para os dols setores: enguanto ¢ incorporador se concentrava am
76/77; -0 edificador, neste pericdo, se desconcentrava, embora coincida -
no periodo..78/79. A-concentragic acontece antes na -edificacac do gue
na incorporacac, aparentemente nos ancs 73/74 ¢ mais fortementes ¢  em
78/79.



No final do periode, isto &, no inicio da recessfo, B1/82, parece que
a concentrapio se deédohﬂ‘ desde as 5 primeiras pare as 10 primeiras, 34 podemos
observar como a linha preta continua em sublda enquante 25 outras decrescen relati
vamente en 81/82a Tratar-se-ia, entBo, de uma relativa desconcentragio dentre  do

setor oligopdlice das 10 meiores empresas.

i 1 P * g
Para poder precisar melhor as causas e dinamica desta concentragao ,de

vem  ser anallsadas previamenie as curvas do ciclo de faturamento,

Conclustes parciais dos srdficos

Ao estudar os dois graficos do seter incorporador supervositos, surgen
algumzs indicagdes intersssantes. Percebemos que ha dols momentos de auge cozncz&en
te com dois momentos de concentragio: ) em 1975/76/77, quando aumenta a concentra
gio, devida ao enorme crescimento do faturamento de duas empresas: GOMES DE ALNMEI-
DA e VEPLAN; e b) enm 1978/79, quagdo aumenta a conceniragio com o cresciments  de
CARVALHO HOSKEN,

Pensamos, a partir disto, que neste setor a concentragfoc deve-se mais
&o crescimento das empresas no auge do ciclo do que a gualguer outro fator associs
do a tran5agoes intergrupais, Esta &ons»atagao vé-se Tef rorgada pelo fate de que o
nimero de empresas atuanies no seter {que apresentam balango; sumenta consideravel

mente, tanﬁo nas épocas de auge, como no restante do ciclo.

Ora, se por wm lade aumentz o nhmerc de empresas {o gue suporiz malor
desconcentragfo), por outro lade a concéntraggo aumenta mais ainda nos momentos de
auge, entZo, cabe supor que essa concentrvagio se deve ao crescimento das firmas 11
deres, em termos de acumilacio de capital proépric do grupo 3& consolidado,

SZs as grandes empresas oligopdlicas lilderes =zs due puxanm rvara cims &

curva da concvhiragao, Neste sentido, o setor, aparentemente, nfo estaria sujelto
& mesma dinamica descrita na rarte tebrica. Segmmdo agueles UOSLHlddOS; Nos momen-
tos de suge ‘dever-se~-ia encontrar um relativa desconcentragio do setorg devido ao

alargamento do mercado, decorrente da expansfio da demanda efetiva, coisa gue nfo

acontece agui, ou acontece de forma diferents, isto &, K um alargamento do setor

{mis empresas) porém a concentraggo aumenta nas malores,
™3 - . ]
TOGE~se pensar tambénm numa incid®neia demasizde Torte da estrutura oli
4 3 £ - : = -
gopolica no setor, gue na luta pela captagio dos luer

05 em excesso {ou sobre Tucros)
consegue manter e até aumentar seu donlnio no mercado, nos momentos de maior expan-—

sio deste

J& na parte final do ciclo (81/83) ~quando- s& verifica a tendBpcia 4
gueda -do faturaménto de forma acentuada, para todes 25  empresas,-observa-se-. -.. um

: Doy ias-csituacoess .
novo aumenic da conceniragio, fate 3%§;pode resultar de varias-sltuagoes
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~ gu=por causa da relativa pare. . das mbdias e peguenas smpresas

nesta fose de crise (gem saida Zofinitiva do setor);
~ QU POY CAUSA, agor: sim, de absorgges de empresas;
~ ou por varios motives aivando simulianeamente.

De gualquer forma, & sintomitico gue meste setor, gue, como vimos an-
tericrmente, possul caracterisiicas especisis,no momento de malor decriscimo de fa-

turamento, aumenta a'concantxaggo.

Parece claro pensar gue num momento de paralisia de boa parte do se -
tor, as empresas llderes por mals pouca atividade que desenvolvam consigan concen ~
t ! i ém, dada aind dificuldad cigtent avaliar
trar maicr parcela do mercado. Porém, a ainda a dificu e existente em i
o comportamento destie mercado, torna-se.necess’ario recorrer a outras fontes de da-
dos, tanic a nivel dos balangos como a nivel das composigges dos grupos empresaril -

ais, para poder extrair conclusfes mals afinadas com a realidade,

Mo gque diz respeito ac setor de edificagfo, observamos que também coin
cldem oz momentos de maior auge ?3f74 @ ?8/?9 com o8 momentos de maior conoentragzo
na indistria. Por outro lado, a desconcnntragao relativa se d& nos momentos de certa
recess”o, come em 1976/77 e 81/82.

O "voon" de 1978/79 (do setor imobilidric) e parte de 80 estd caracte
rizado pelo extraordipério crescimento de uma empresa, principaimente a JoZo Fortes,

aeompanhada de Ionge por outras duzas: Carvalho Hosken e CGomes de Almeida,

En sintese, ndo encontrancs nem no setor incerporador nem no setor edi
ficador o comportamento definide na parte tebrica como carscteristiceo da i inddstria
em geral, Dntretanto, cabe assinalar que ura andlise meis detalhada pode detectar
certas ae:asagens de neses (por causa das datas de balango diferentes) que venham a
corrigir as curves desenhadas. Por outre lado, veros que o nbmero de empresas do =me
tor (que apresentam,balangos) aumentou nos momentos de auge {de 18 a 23}, sal%ando
a 18 no inicio da recessio. Este indicador revelaria uma certa desconceniragfo rela
tiva, porém com forga insuficiente para contrabalangar o grande poder de acumulagio
e captagao de demenda das grandes empresas oligopblicas, JA& no final do ciclo, en
plena recessfo (82/83) verifica-se uma queda acentuada do faturamento, junto com um
certo crescimento da concentragao, ceasionando, possivelmente pelo crescimento de
ceries grupos, (fusges), ou também pelo excessive achatamento e gueda das curvas dos

peguencs empresarios quase inativos hoje em dia.
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1) Fonte: Revista Dirigente Construtor, L90% atd 1983

2} Problemas dos Dados

a) De 1969 ath 1982 nBo havia valor do faturamento, mas havia faixas {de 1969 a
1970 de valor contratado das obras em andamento, ¢ Ge 1971 a2 1972 de faturamen
to). Visto gue a inflagfo exa baixa nessz &poca, consideravan-se ires faimas  estd-
vels:
de 30 a 50 milhoes:
de 5C a 100;

mais de 100 milhes.

0 cileculo da concentragio reflete o percentual de empresas sobre o to-
tal, das empresas que aparscenm na lista e cujo faituramenioc estava dentro dessas fai-
¥as., O grafico sofre assim un corte entre 1572 e 1973, j& gue dessa data em dianie

trabalhou-se com os valores reais de Taturamento.

b) ¥&o se tratou de forma diferenciada os conceitos de valor contratado de obras en

andamento com o de faturamento (19?1 em.dian'te)=

¢) A revista comegs a distinguir "incorporagio” de "edificagﬁo" a partir do ano de
1974, - ‘
Por este motivo fizeram-se dois gréficos, um com oa indices de concen
tragio do setor Incoxporagio de 1974 atd 1983, e outro con o setor Edificagio do
anc 1969 até 1983,

MNetodologia de Cdliculo

o~ .
Esztabeleceram-se tres categorias:

a) As enpresas de maior faturamento:
b) As 5 primelras empresss:

c) As 10 primeiras empresas.

0 cidlcule de concentraggo fol feito somando o faturamento da primeira
ouv das 5 primeiras, ou das 10 primeiras, dividido pele faturamento total do setor

tal gual aparece na revista,

U total de Taturamentoc nZo inclul as empresas que, por seren multo pe

quenas, nac aparecem na revisia, porénm considerou-se esse valor como expressivae,
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2. COMPORTAMENTO DAS EMPRESAS DO SETOR CICLE

De scordo com gue se verificou antericrmente, z analise do
processo de concentrsgao sirasves do agrupa,ente des primeiras 5,primel
ras 10 empresas e 3 primeira empresa, demonstrou-se insuficiente pars

eapter as mudangas, rupturas, subidas e descidzss do sstor. As  curvas

0

EA

analisadas precedentenente revelsram leves tendenciss, ou movimentos
uasves ao longo do periodo em guestao, guando, por cutrs lado, B sabi-
do gue esses movimentos e essa dinamica carscterizarsm-se por foriss

oscilagoes, deslocamentcs de posicgoes & concentragaen crsscente.

fm fungao disto, foi necessario computar as informacoss obti
das por meio da revista "Dirigente Construtor" sobre Taturamento das
empresas, desagregands os dades ag nivel das empresas individuslmente.
Com base nesses dados, slaboraram-se ss tabelas em anexo e os graficos
de Taturamento, que sao analisados em cantinuacan.

Cabe destacer gue os valores de fatursmento foram deflacions

dos usando o 1GF, base 1970.

Furva de Faturamento Total

0 fatursmentoc do setor de incorporagcan revelou-se supsrior
a0 do setor Edificagao mo periodo, exceto em B2-83. A diferenca pode

ser dada pelo lucro do setor Incorporador. Assim, entre 0s primeiros
meses de 1582 2 fins de 1983, guando o faturamento da incorporacao foi
menor gue o da edificagso, pode~se pensar num ralativo lucro negativo

deste setor.

g anos de 1978 e 197% {orsm os de maior faturamento Mos

- - Id ™ - . I

dois setores, comegando, a partir dai, uma tendencia declinante gate
3 -1 3 3

hoje. 0 setor f£dificador entrou em declinio bastarntes scentuado em 1976
e 77, gue aparentemente fol superadc pelos contrztos des incorporacan
na época do "hoom" imobiliario.

Tera sido o setor Incorporador quem puxou para cima o setor

Edificagao? Para isso, sers necessario estudar melhor essse setor:

Setor Incorxporacac

Podemos pensar em guatro tipos de empresas:
1) Peguenas - cujo faturamento = menoro do qus s media {rao

spsrecem no grafico). =

2) Medias - cujo faturamento-sempre flutua em torno da meédia



= 3} Grandes -~ FTaturamentoc ~omega em tornc da media, aumenta -

oL

t

. - . 3
muito na epoca do Yhoon’ e depoils volta novamente ao navel
medio.

4) Grupos smpresariais - comegam acima da media, antecipam-se

ap ""beoom" e casm, chegando tambem perto da media, no final.

3 : Sobre a wedis do sszior, constata-se uma tendencia-
3 constzntemente declinante desde 1974 a 1983, com uma psguena retomadsa-
B entre 1978 e 1979.

B 0 declinic do velor medio de faturamento deve-ssz
3 principalmente aocs seguintes fatores:

a) sumento constante de empresas do setor (1);

- b) diminuigsc crescente - do feturamsntc total.

3

- Sobre este ponto cebs dsstacar ques entre 1976 e

79 houve um aumento do fatursmento total e ume leve diminuigao do ny

-t

X

mero de empresas no setor, aléﬁandomsey sssim, um pouco @& media nesses
A0S .

Em tsrmos gerais verifice-se um progressivec estrel
tamento do merca neste setor, tendo em vista gue o faturamento medio

do
comecou com CRE 44,550 chegando, em 1983, & apesnas CRY 8.192.

0 comportamento das empresas pode ser visioc gssim:

3 a) 0Os arandes grupos empressriais: Veplan e Gomes de Almeids.

73 Fstaes duss empresas conseguem captar os efeitos do mila-
3 gre em fTomme antscipads com respeito a cutras empresas .
3 Seu faturesmento cresce wmuito entrs 1976 & 1977, comegan-

do @ decair progressivamente a partir de Tins de 1977.

-
h) Empresas Grandes: Carvelho Hosken = Sergio Doursdo. 5ao empresas =

que comegam faturando menos que a média do setor {Sergio

> Dourade)} ou que se introduzem no mercado postericrmente.
~é S5eu comporiazmento coincide com o suge do ciclo. HNos ancs
%i do "boom® (78-7%} ssu fTaturamento se sleva consideravel-
“% ‘ mente & possivelmenie 2 expensas das perdas de mercado -
é das zntericres.
:
W¥ 0 caso gue mais se destaca € o da Cervalho Hosken, empre
: sa que ate 1978 era edificedorz e gue, @ partir cdesss da
7; ta [(fins de 77), percebendo gue o n=2gocic mais rentavel-
Z . estave na incorporacgao, asbsndona z edificagac, dedicando-
"

-5e intag E taliza-se, as

rezlmente & ultima atividade. Capi
sim, nas ancs de 1978 e 1°27%, com um surpreendentz cresci-—

~
t

mento de sesu faturamento. (Ou seja, entra no setor justa
mente no momento ds auge, enbora depois acabe se iuntan-

do zos outros na itendenciz declinante do setor.

Y
p—
rry
=
e
i
M
i
m
n

que apressniam balanco.
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Sergio Doursdo comega Como umME pEGUEna empresa,

bastante nos anos de 1976 = 1577,

1879 comega z declinar, =3

T

mais ou mencs ac ponto de partida em 1983

c) Empresas Medias
SISAL,

CHOZIL = Const.

As empresas Cronus & Presidents entram no mercado

inicic do descancgo,

ou

i1 bomm!?

(1874=

Exam empresas tradicicgnalmente esdificadoras =

aturamento razoavel,

-~

crise.

)
ol
0]
m

As empresas Chozil

"boom. A Sisal aproveita bastante
justamente guando comsgam a
Chozil,

rticipagas no wer

i

OOUCD U3 D

no meio des crise, em 1981, Trata-se quicad, ds empresas com comportamen-—
to mais regular de todes. Ixecute obras durante os dois momentos do
suge 1976-77 e 1978-7Y%, ficando um longo periodc no mercado.
Edificacho

Mo gque diz respeito a medis, psrcebe-se, atraves dela,a

agao de fenomenos de

~ poxr um lado, uma presszo altiste

baixista com a
MOVINSEntTD oon

- por ocutro un

YENDAas aumsnta
o

por outre lado,
cado entre 1976

tambem o numero de

1

Sise

6]

sentido contrario:

con o

das vendas;

um pouco acima da me

cail numers de enpresas no seton.

Verifica-se um comportament
tor industrial, isto &, maior conc ntregga
cEo no auge.

Fete fato percsbe- tambam

Vemos comn, axcstuando a em
reggem ao mesmo tempo ao crescimento da de
1877, todas as curvas elevam-se guase gue
te.

A empresas ECISA, pox motive
um comporismento anticliclico, isto £, cres
Zépl amenie no auze. seindo do wmercado no

Ol

A5 =

e e T2

3

o momento p

apenas

Presidente.

.

i

)
Uy )

-
ES

2

de 1978 & ja no ano

12.849

-~

g sntaoc.

durante os

am &

1
[y
o

ge.,

congague

1980,

C
as do e
8

s
5

Conseguemn

atuar

aumentarc

anocs pos

uoe
=

trata-se de um grupo de guatro empresas -~

cresce

de

tagnando~se um pouco acima deg media, Volta-
1983 =

CRONUS,

"o

possivelmente sem perceber a Ccriss gue comsgava -

entusiasmadas com o5 altos lucros gue sstavam se gerendo no setor.

[SRr

terio

antes d

szindo do

onhecemos,

8]
saindo do setor

se perceber os primeiros indicios da crise.

LIV -

marcado

g desmorana

16.108).

=
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A empresa cue mais se destaces & & Joan Fortes. Comego-
abaixo da média do setocr em L874-75, cresce bastante entre 1976-77 =-
eleva-se coelerademente sntre 1978 e 75. Trata-se do mais Tigl axpoen
te do "hoomn" imobilidrio, chegendo em 1079 & niveis altissimos de fa
turamento & de controle quasSe gque absoluto do mercado. Em fins desse-

. B . 5 . r . ot
ano despencse tamben rapidements, COW U 1RiclO da recesssa, quase que

ininterrupiamante aste 1581, guando consegue deter a gueds temparariam
ments ate fins de 1982, O ano de 1983 representa ums nova que a scels

como empresa lider - COm uma partiai«

rada - embora mantenha-se zinda
pEgao Noc mMercads suUnerior a2 Se8u COm2go.
As outras empresas CONSeguem aumentar sua participacao

nte o auge sac: Gomes ds Almeida, Cervalho Hosken & Sergen. fesas

=8

U

b

mpresas possuem um comportamento paralelo & media. Diminuem seu

7
.- ~ .
ma leve recupsragan em 81-82 que logo termins em 1%E2.
do

a
s

[61R4

a

r

i

e 76-77, aumeniam em [7-78 e comegam & decalr de

-t

cF

[ B

o

[

=nt

H

a

H
]
=
@

com’

Q

C

2

J
ot

iz

@

m

.

0]

omes de Almeida s Carvelho Hosken ficam no mercado ate o momento

L

[5H

uge, caindo logp depois.

Temos, por OUITO lado, &8 empresas Presidente 2 Sisal.
A consirutora Presidente tambem se comporta inversamente ao ciclo .Cre
ce antes, em [9-76, descrescs no sUgE, 77-7E e comece 2 CITESCETr NovVanen
te na recessao 79-83, superando, inclusive, a media do setor. A Sisal

junto com guase todas 8m 76-77 e cresce, embora 8m MENOTr propor -

0
@
s

que as demais, NO auge, estabilizando-se depois ate 1982, quando-

)
e
=}

sal o nmercado.

i

guz sz chega e gue o setor de sdifica-

012
45}
oo
fos

A constata g

e}
N
0

cao possul um compartamentm ma homogeneo que o da INCOrporsga. Ag
as sap mais definidas, com guase todas as empresas na meEsma-

a, embora com participacoes diferenciadas.
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L 3.1 . OB QUALIFICACAC DO CICLO

?ﬁ Embora tenhamos conseguide, por meio de andlise das curvas
%ﬁ de faturamento, algumas indicagbes interessantes, percebeu-se oportuna
™ mente gque ainda faltavam elementos de andlise gue permitissem gqualifi-
car esses ciclos para, desta forma, aprofundar a compreensac dog mes-
mos. Basicamente, faltou saber gue tipo de operacdes intergrupais a-
conteceram nesses ancs marcantes do ciclec, ou seja, 1976/77 e 1982/83,
de recessdo, e 1978/78, de auge (e aparentemente 73/74). Quando fala-
mos de operagdes, nac estamos nos referindo a tipo de lancamentos ou
drea preferida (o gue serd analisado num outro capitulc), mas fundamen
talmente aos agrupamentos cu desmembramentos societarios gue eventual

mente aconteceram.

A primeira tentativa, na procura desta informagdo, foi junto
a fonte priméria, isto é, junto as empresas lideres. Para tal fim foi
elaborado um questionario (vide. anexo), com uma série de perguntas que
requeriam tanto respostas numéricas como alfa-numérica e qualitativas
em geral. O gquestiondrio fol levado, através de contatos j4 existen -
tes ou previamente estabelecidos, a uma série de empresas para tentar

obter uma amcstra-piloto do setor.

Infelizmente, nao houve grande receptividade por parte dos
empresirios, gue alegaram razdes de falta de tempo para responder as
perguntas, dificuldade para obtencac dessasz informacoes dentro da em—

presa, inadeguagac dos seus arguivos, etc. A proposta de alguns execuy

tivos consultados {diretores de engenharia e planeijamento) foi a de re

5 elaborar o guestionario, incluindo somente perguntas gerais que permi-
y tissem respostas genéricas, sem necessidade de consultar arguivos. Mas
J paraco tipo de pesguisa gue estamos efetuando, as respostas gerais ndo
) interessam (na medida gque podem ser encontradas nas revistas especiali
b zadas) e, portanto, renunciamos temporariamente a aplicacao do guestioc
J narioc.

f;% , _ .
- Posteriormente procuramos os Orgaos gue agrupam os empresari
i os da construgdo civil e da indistria imobilidria em geral, esperando
i poder encontrar ali, concentradas, e, possivelmente ja elaboradas, es—
1 sas informagdes.

J As revistas especializadas, como ADEMI, IDEGS, Dirigente Cons

y _ trutor e Construgao Civil fornecem informacdes agregadas a.nivel do se
- tor e quando aparecem desagregadas a nivel de .cmpresa, referem-se. ex-
clusivamente acs dados dos balangosglénﬂuanto nosso iﬁteresse se rdepos
sitava no aspecto.societdric, na medida gue as informagdes agregadas $&a. -

tinham side estudadas e demonstraram-se insuficientes para nosso cbhieti
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Em £ L a0, o e o da Construgac Civil e
também a um Srgdo do Ministério da Indistria e Comércio - CEMIC. Nova
mente encontramos pouca receptividade is guestSes que estavamos levan--
tando, recebendo a sugestao de procurarmos a ADEMI ou © IDEG. Verifi-
camos assim a existéncia de um certo blogueic a um malor acesso a  em-
presa, bloqueioc este gue j& esta bastante definido pela propria dinfmi
ca de atuagdo desses Srgios de representagio e/on de "pesquisa’. Cu
seja, o Sindicato da Indidstria e Construgho Civil coleta a informagao
de seus acssociados e a repassa para a ADEMI e/ou para o IDEG, exclusi-
vamente com o compromisso de ndo revelar [sobre as empresas) nada alem

do que ja é de piblico conhecimento (Dados de Balango).

L experiéncia foli véli@a de gualguer forma, porgue mostrou
como o setor de informac3c e de pesquisa se adapta perfeitamente a es-
trutura oligopdlica deste mercado em particular, abrindo ao piblico
as informacdes gue estimulam ou viakilizam o desempenho do setor e fe-

chando agueles gue podem comprometer as relacoes intergrupais.

Uma vez explorado o caminho das fontes primarias, voltamos
nossa atengao para outra fonte de infoxmagéou A tentativa foi feita
junto a Junta Comercial do Rio de Janeiro, onde se encontram arguiva-
dos todos cs decumentos das empresas relatives a aumentos de capital |
nudancas estatutdrias, formagdo e fechamento de empresas, inCorporagaoc
de novos sodcics, etc. O contato fol realizado diretamente com o Presi
dente da Junta Comercial, sp. Feliciano Arauje, que se dispos a colabo

rar com & pesguisa. Numa avaliagao prévia das condigoes de arquivamen

to e de ordenamento das informacoes, verificamos gue cada empresa pPoOs-—

sui sua propria pasta com os documentos arguivados cronclogicamente, po
rém sem nenhuma classificacio por tipo de operacgao realizada. Isto
significa gue para recompor a evolugao societaria de cada empresa, de-
veriamos analisar todos os documentos,e, encontrar agueles gue fossem
relevantes para o nosso objetivo de pesguisa. Ou seja, para detectar
agueles fatos gue permitam gualificar a concentracgac das empresas, Ls-—
to &, as fusdes, incorporacdes, absorcdes e/ou anexos, & Necessario

estudar a documentagdo completa de cada empresa. (1)

Sem deixar de lado definitivamente essa frente (& gual se
voltara com certeza), decidiu-se procurar alguma outra forma de resol-

ver o problema com mencos dispéndio de tempo e recursos.

(1) No caso das empresas lideres que nos interessam, o volume era mais
do gue consideravel.
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s anslise de balancgos das maiog

O NoOVY el L Ulswe, S8GALLY v
res empresas, utilizendo-se uma fonte sccundsria de informacaoc gue jé
fornece alguns dos principals indices de desempenho das emprasas. ti
lizamos a edigdo anual da Gazeta Mercantil, "Balango Anual®, por sexr

ezta revista a gue mostra de Forma mais aberta as informagces do seter.

Em func¢do dessas informagoes {reproduzidas nas tabelas em anexoy, Lo-

£ + « bl ] 2 4 -
ram construidos griaficos gue mostram a evolugao dos seguintes indices:

f3

a) rentablilidade do patrimdnic; b) endividamento geral e ¢} lucro naoc
operacional/operacional.

Finalmente, cabe assinalar gue foi feita uma avaliagdo pré-
via das outras fontes secundarias, encontrando-s2 as saeguintes dificul

dades: .

Conjuntura Econdmica (FGV): N3c separa por setor, apenas fornece da-
dos do balanco das ‘500 maiores empresas.

Exame - EdicZc "As maiores e as melhores’”: Apenas discrimina constru
cio civil de construgac pesada, sem desagregacao a nivel de
incorporadoras.

_ Vis3o - Fdiclc “"Quem é quem...": Dentro do capitulo Construgao e En-

genharia divide em Construgdo em Geral e Engenharia Consulti

va .
- Dirigente Construtor - Edigdo anual: "Os maiores da construgaoc’. De
sagrega a nivel de edificagao e incorporaglo, porém  Apenas

fornece o dado bruto de faturamento e deé patriménico liguido,
¢ Area incorporada, itens que 34 foram utilizados nos capitu

los anteriores.

- Anc Econdmico - Cooperativa dos Jornalistas de FPorto Al=gre Ltda.:

Fssa fonte, assim como outras similares, sao estritamente re
gicnais.

_ ADEMI - CGrgdeo oficial da Associacao de Dirigentes de Empresas do Mer
cado Imobilidrio: N3o fornece informacac desagregada por em-
presa € por balangos.

- Construcdo Civil: (ver).

- Cazeta Mercantil: Desagrega a nivel do setor de incorporagao e calcu
1a indices impertantes de desempenho. Porém, também nestce
caso ha uma limitacdo: os indices de endividamento e de lu-
cro nio operacional/cperacional comegam em 1981, até esse a-
no somente era calculado o indice~de rentabilidade-do patri=-

ménio. - .
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Comec e i > da Rentabilidade de Patrimdnio, ou
seja, lucre liguido dividide pelo patriménio liguido, vemos gue no se
tor de dificacao esse indice cail abruptamente para todas as empresas,
apds o ano de 1981. Até essa data o indice continuava subindo, reflie
tindo os Ultimos momentos de auge do setor imobiliario. Entretanto |
ndo se percebe a mesma inclinaga@o em todas as curvas, algumas . firmas
com Joao Fortes e Gomes de Almeida decrescem em menor pKOporgﬁ% gue a

Veplan ou a Construtera Maraja, revelando diferencas na solidez’ de

seus diferentes capitais.

J& no setor de incorporagéo, observa-ge, comd, excetuando as

empresas INCASA e ECISA, a gueda da rentabilidade comeca em 1980, wum

ano antes. FEntre as firmas tradicionais da praca, verifica-se cComo
JGlio Bogoricin, gue estava colocada com uma das mais rentaveis, em
1880, desce abaixo de todas elas em, 1983, enguanto as outras trés

{Servenco, Sisal e Sérgio Dourado) declinam mais gradualmente, embora

as duas Ultimas atinjam indices perto de 0 e também negativos.

As guedas aceleradas de rentabilidade sobre o patrimdnio(Ju
1ic Bogoricin e Veplan) podem estar prenunciando mudancgas na composi-

gao de seus capitais ou desaparecimento simples do mercado.

O indicador de endividamento geral mostra também como ague-

5 empresas, gue no setor edificagidc se mostravam menos rentavels,

24

0 as gque aumentaram seu endividamento em 82/83: Veplan e Const. Ma-

4
I

. o

raja. As outras empr2sas diminuiram levemente seu endividamento, rem

fletindo possivelmente o menor indice da atividade econdmica do setor

por causa da crise. No setor de incorporagdo as tendéncias sio cruza
das, algumas empresas aparecem mals endividadas {Sérgio Dourado, Si-

sal} e outras, apds um alto endividamento em 81/82, diminuem esse {n-
dice em 1983 (Incasa, Sisal, JUlic Bogoricin) possivelmente, = tanbém

por causa do retraimento da atividade no setor.

O terceiro indice, o indice de lucro ndo geracional/operaci
onal reflete as tentativas de expansac para cutros ramos de produgdo,
ralizados por algumas empresas. Infelizmente, por dispormos de uma
série de poucos anos, torna-se dificil detectar tendéncias mais conse

lidadas ou expansCes ja cristalizadas.

No setor edificador percebemos pouca expansadc para fora da
empresa. Excetuando-se ao gue parece, uma tentativa frustrada da em-—
presa CRONUS, o resto gase nao opera emcutros ramos. Comes de Almei-—

da e Cons. Marajé,,entretanto, parecem ser as unicas empresas Com

& de exXpPansao, mas, Como veremos mais-adiante, a empresa Ve-

plan também se desenvolve fora do ramo da construcio.

. ~ . - . ~ -
TA e sator Aes dneornoracao verifioamos ous VAariass omnresas



Em suma, ao assumir o comando da estruturagao do

espago o capital incorporador faz com que se pague, hoje, pelos

Y eventuais ganhos {(na forma de valorizagao imobiliaria) gque ele

- mesmo trata de eliminar amanha. No entanto, os débitos transferi-
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oA dos aos muiuarlos permanecem... . » : .
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" Pars ecie trabalho foram utilimdas fuas fontes de dados sescun
3 deérios: Atles Fimsnceirs do Bresil e os PRalancos Anuasis” de bazeta Her
3 cantil. Ne pesguisa reaslizada com a Gula Inter Invest(l) feoram encontre
D des apenas 4 empresas dentro do universs com m‘qual trabalhou-se até o
™ mnresente momento. Entretanto, esse nimerc pode ser suficiente como amag
3 tre das diversas caracterpisticas que seg apresentam na mrganizaggo dos
",

o capitais no setor imphilizrio do Rio de Janeirxo.

T

4 As empresas Toram divididas em dols grupos:

Ty

’é a) As empresas QuUB 530 cabeca de grupos economicos.

?g b} As empresas gue Tormam parte de grupog mals amplos.

Dentro do primeirs grupo temos: Gomes de Almeide & Joao for -

tes & no segunde Sisal e Veplsan.

Comecando com os do primeiro grups, constatamcs algumas cara-

i

cas interessantes em cada smpresa:

0
0
ot
£
H
Ha
n
ok
[

& 1) Gomes de Almeida:

T \ . .o~ .. K ~ .
L Antecedentes da constituigap: comeces as stividades de construgac de
L2 edificios presidenciais em 1954.

g

™ Constituicac: concentra todas as empresas subsidisrias numa so, cha-

mada Lomes de Almeida Fernandes Emp. Imob. 5.4., 2m
03/06/71.

Yoy
o

H

& 1 -~ : ,
o Arza de Influencia: entre 1963 2 1972 abarcou preferentemente o mer-

ado do Rio de Jansiro. Em 1972 sxpandiu-se &

e
Saon Paulo e em 1975 & Bahia.

Atividade principal: comegou come construtora. & pertir de 1973 de-

.
py

y senvolve seu setor de vendas e de incorporacac.
i

% . . . . : - .
W Exterior: em 1977 comeca & realizar atividades g construgzo e prestz
A » cao de servigos em outros paises.

A Empresas coligsdas: possul 20 empresas coligadas sob seu comando nos
- ~

= seguintes ramos de producac.

5

- Setor soricola/soroindustrial: possuil & empresss neste se-

tor, dedicadas a cultura da leranja, cafe, cacau, agucar

sim como a producac de agucar e alcool. Algumas sao  100%

fu
f

de sua proprisdade B8 cuirss sao associsgeaes de cepital, co-
megando guase todas elas nos anos de 197%/80.

- Setor. Construcio/Incorporacac: possui 8 empresas distribui-
das nos Estados de RJ/BA/SP.

: - Locadoras de mao-de-obra: possul duas empresas, desde 1978,

.

vina: =m Sao Psulo = outrs no Rio de Janeiro, com a finalida-~

1

N U S Y
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realizaram importantes incursbes em cutros ramos, come seja Julio Bogo
ricin (aparentemente frustrado), Sergio Dourade {em acelerada expansio)

Sisal e Servenco, com fortes ascensoes.

Estes gréficogg assim como ©os anteriores, parecem moSLrar -
ma diferenga importante entre os setores de edificacgo e incorporagaoc,
a saber: em geral observamos gue o setor edificagfo possul organizagdo
dos capitais e formas de realizag8c dos negdcios mals estaveis/ou mais
consolidados gue o incorporador. Egte Ultimo comporta-se de formamais
aleatdria ou até voldtil, ou sela, com maior grau de dependénecia e su-—
jeigdo as crises ciclicas da eccnomia {(entrada antecipada nos ciclos |
crise antecipada também, expanséd cruzada para fora, etc.). Em termos
da organizagio dos capitais, porém ndo se detectaram grandes transfor-
macSes societirias, que pudessem -explicar o aumento da concentragio ou

a relativa desconcentragic nas épocas de retraimento do setor.

Neste sentido fol necessario trabalhar com dados mais especi-

ficos scobre as empresas.
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rap 4 empresas, uma nos LCstados Unidos,

uma nas Antilhas Holsndesas e duas no Paragaul.

2) Joao Fortes Engenharia S5.A.

Comanda um grupo de B smpresss dedicadas & diversas
como sejam: arguitstura, segures, agropsacuaris, bhanca
per-mercados, administracsc de bens e ceomércio e participec

Cabe assinalar gue n2o possui o conirole scionario mzjoritario
de todss as empresas, pariticipando inclusive ne BRASILPAR Comercio g P
ticipagoes S.A. com apenas 9,77% das agoes, junto com um grupn de 172 aem—
presss, algumas nacionais 2 ocutras estrangeiras.

Sobre as empresas do 2% grupc foi possivel extrair as seguin -

tes informacSas: .
VEPLAN:

- Antecedentes da constituicaog: A matriz provem da firme de engenharis

H.C. Cordeira, figpma fundada em 1930
Em 1573 essa empresa funde-se com a VEPLAN S.A. Empreendimen -
tos e Paztiaipagam, dando orism s VEPLAN Residencia-Emprezendimentos e

t
Fonstrutora 5.4,

Entre os anos de 1973 2 1984 sucedeu—se ume serie de Torma coes

-de novas empresas & absorgao de outras.

1374 -~ Constituigao do Banco Residencia de Investimenios

1876 -~ i do Banco Residencia
1976 - B do Shupeing Center Ibirapuera - 5P,
18786 - " da Residencia Cia. de Creditos Imobilidri-

os - SP.

1875

Inavgur agaa do Rio Pglace

- Constituicao do Holding:

Em 1980 se faz: umz completa reestruturacao organizacionsl das
empresas VEFLAN Residencie, constituindo-se o holding Companhia DBrasi-
irs de Participagso e Investimentos, agrupando todas s smpresss sub
- - A reorganizacao dos capitais gue se realize 2 do tipo funcio -

nal, Zom o seguinte or

gencgrams:
BRI
EBPF EBPR ERPI EBPG EBPE v
{fTinanceiras) {Randas) {Imobiliaria) - {Gerais) {Exterior)



Em 1680 tambem o diversas imobiliarias:
]

I
mobiliariz Senadsor Dantas

- Empresas Coliasdas:

Com diversocs graus de participacic acionaris, existem no grupo 40
em emprasas coligades stuando nos seguintes rames ds economie:

- Agropecuaria = 4 empresas

~ Publicidade = i -

l,:
-
D)
-
o
1]
IJ
H
o
i

1
T

0

]

1

L 2

o

5]

il
—~} MOy W

1 3

- Part./Invest = R
w Conet,/Imob. = § !
- Seguros = 1 "
—_ \u’c 105 = .].2 "
-3
SISAL

Trata-se de uma empresa aque forma parie de um holding chamado LASIS
n

Adm. e Part. LTDA, do guel depends a empresa SISAL Imobiliarie to

Afonso,
Por sua vez, es%a empresa controla 1D empresas, algumas gus aituam
no setor hotzleiro/turistico(T7) & o resto (8), ou szo imobiliériés o
construtoras. em sua maior pérte.
3
Com base nas in?ormagges obtidae (limitadzs = amostra), podesmos 2x
treir slgumas das caracisristicas do processo ds organizacsEs dos capi-

te cabe destacar cue todas slas formam hojie grupos tipo
sas coligadas, subsidiarias e controladss em diferen-
Vemes como zlgunmas delas comsgarem suas atividades antes de 1860
principalments na atividade construtora. Entretanto, aparentemente, o
agac dos capitais no setor ,
finel {(79/80), embors 1S5S0
com muitas variagoes. Ja com os-grupos consclidesdos verificagess

ramos da economia &




ria, segundo
-

) A DTOPITL  Lauaibhay De.w a da atividade imobilis
- - ¢ .
ap: um navel (onde s=2 encontram

o A i . 3 - 5

nossa percepgac, tem dois niveis de situag
) de atividede de apoino ou de

cantrapese da sitividede imobilisria. Ssoc empresas gue atuam no setor i

nanceiro, de cx g investimentos, bancario ou de construcao & loce

s

& d
cac de mao-de-obra, sdministragac de imoveis, eervindo de bess 2/ou con
a

r . .
. D segundo nivel seria o daguelass ep

4

&
nlementando a ativ
T = r

diversiTicam & arsa de atuacao do grupo. Sao smpre

m-58 fambem o surgimenic de empmesas gus passam & atuar

5 b .. -
Fol pessguisada, por ultimo, ume sutre fonte de informacac schre
& composigac de capiteds.(2) Amalisande a2 colunae gue registrs o maisr
0 f

icar GuUE & gran-

o

srionisis em ceda grupc em

4] de maioria das empresas, tanto grandes como pequenas, manteve o mEsno
) acionista principal sntre os egnos de 1980/1983 (3). No casc de agrupa -
) mentos, o gue houve foi uma mudanca estatuiaria no sentido de substitu-
3 ir uma pessos fisica como maior acionista por uma S.A. [sso ocorreu nas
5 seguinteé empresas: :

-~ Bulhoes de Carvalho = ano B2

—~ Atlantica Boavista - ano 382

- Gomes de Lameida - ano BZ

1

Encontram—-se apenas dols casos cg mudenca de dono, oue Toram:
iy ¥ %

" &) Construtora Marsjs - ate 81 - L.M.SEUAYBRICKER
3 J.ALTSCHULLER
5

3 ) Cronus - zte 51 -

- Verificou-se tambem o aperccimento e deseparecimento rapida  de
f‘ slgumas empresas, cono por exemplo, a Imobiliaris Senador Jantas, funda
{ da sxclusivaments com o objstivo de construir o conjunto RIDSUL{contho-
- lada: pela mesma holding da YEPLAN). A empresa ITAIPU, criada para rea-

;, de-uma empresa de

. Trats-se da empre-




o MES LiE e wie e vmidiml he ol e e @antes das empresszs, tanto
. . o

™ edificedoras como iLncorporadoras, & a presencs nelas, COmMO maior acioe
o - I3 - L
- niszta, de pessoas Tisicas cu de Tamilizss
RS ot . ' - . B . .

" Sap os ssguintes nomes {(ja multo conhecidos) os gue dominam o
T setor imobilisrio do Ric de Janeiro:

.

LA — s

i, ~ Zergio Dourado

N ~ J0lio Bogoricin

> _ I .

— - Celso Bulhoes de Carvalhno

7

. -~ Antonio Carlos Brags

~ - Joac rortes

™ — homes de Almsids

-~ Carlogs F. Carvalho

ERVRS

Sende efetivaments sssim, existiria ume cz=ris barreira nmara o
4 - T ind ™~
reagrupamento de capitais, nz medide Bm cue as smpresas estzo Toriemen

(.
Vgl
i

1]

- tz maxcadas por pesssoaes Tisicas gue dificilmente empresiarian szUs
g nomes a outros capitals gue pretcondeSssm abDSOIVET SUES EMPIrEsas.

% Entretanto, as smpresss que Tormam holdings comoc a VEPLAN,apa-
- rentemente peossuem melor facilidade de expansao para fora e para  dene.
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, INTERINVEST f£ditera Lida, Rio de Jsnei
3

. no, 1901, la. =digac. Forneceu informegao so das malores esmpresas
S ' ~
o de cads remo e&/ou seior sconomico.
.ﬁ .
s §
Yy {2) Gazeta Mercantil Y"HBalsngo Anual)
-
wd
™ (3} Forem pesquisadas 18 empresss do setor edificeczo e B do setor ine
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o NOTAS s o aiww oo DE CONCENTRAGCAC DOS CAPITAIS

O

;E Inicialmente vale a pena destacar gue na anidlise dos concei-
& tos de concentracdo, centralizacdo, oligopolizacBo e monopolizagdo dos
. capitais existem basicamente duas vertentes tedricas: a dos que, se-
o guindo Adam Smith {grupo reduzidods empresas impde pregos) e ‘Marshall
™ (na escola neocldssica), di enfase a formagio dos pregos e a dos  gue
i se preocupam mais com as condicdes técnicas (Marx, Labini, etec.).

Yy

;é Comecemos com a segunda vertente. Marx em Capital {(cap. X
:j III)} inicia justamente, sua analise do gue entendes por concentracio e
;2 centralizagac, criticando Adam Smith pelo fato de que este nao conside

ra as variactes entre o capital constante e o capital varidvel no pro-
cesso de acumulacgao. Em seguida, explica como o progresso da acumula-—

c30 produz uma revolucdc na composigiac organica do capital. O aumento

da produtividade do trabalhc exige o aumentc do volume dos meios de
Ty producac disponiveis, gue passam a representar maior parcela do capi -
"3 tal em relagfo a2 parte variadvel. Porém, o aumento do valor absolutods
73 meios de producdo, também produzidos sob novas condicdes técnicas, n®
y estd relacicnado ou representadc por um aumento relativo equiﬁalentetie
5 calor.
i 0O suposto baésico de gualquer processc de concentracido segun-
o do Marx, € a existénecia de certa base de acumulagao prévia. A concen-—
) tracao do capital acentua-se por meio do incremento dos capitais indi-
i? viduais e pela divisac de outrdé capitais. Sdo dois movimentos assocL

ados: o de repulsao (fracionamento) e o de atracdo {(centralizacgao am

capitais maiores). O mecanismo gue dirige este processo seria a concor

3 réncia entre os capitais, que os obriga a baratear as mercadorias, por
3 meio do aumentce da predutividade do trabalho. Aumentar a produtivida-
2 de implica produzir em escala, com maior quantidade de maguinas. Para
J isto scomente estao capacitados os capitais maiores. O ciclo fecha-se,
g agssim, com um nove aumento do volume do capital necessdrio e minimo pa
J ra iniciar os negdcios. A obtencic desses capitais, possa a ser viabi
o lizada pelo sistema de crédito.

Marx faz uma distingdo, entre concentragac e centralizacgac .

i A'concentxagéo pode ser assemelhada a acumulacac, sendo gue a centrall
zagdo, completaria a obra da acumulagdo. A redistribuigdc modificada

v dos capitais jaeristentes num capital-singular seria o processe gue jols}

5 ria os capitalistas em condigdes de estender a escla dos negdcios. -.8e. .

gundo. Marx,. sdo duas ‘as formas em gue este. fendmeno.ocorre:.a . fusio.
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(Juncdo de nltmerosos capitais individuais) e a absorgio {grandes capi -
tais absorvem og menores). Os ritmos também variariam: a acumulagio -
concentracgio caracterizar-sc-ia por um ritmo lento {reprodugao circu -
lar), enguantc a centralizaglo seria rapida. Ele d& o conhecido exem-
plo das ferrovias gue sé se expandiram pela juncdo de inumeros capi -

tais individuais.

As conseguéncias deste processo seriam, mMALS OU mencs, as se

uintes: mudar a COC, romovey progresso técnico crescente e reduzir a
g

demanda de forga de trabalho.

Lenine, em "0 imperialismo fase superior do Capitalismo’,cha
ma a atengao para as teorias da desconcentragdo, descentralizacdc ex -
plicandc que nao se deve confundir estes conceitos com simples delega-
¢Oes de poder. A descentralizacio &, para ele a subordinac8c a um tni
co centro de unidades outrora independentes ou locais. Atréas da apa -

réncia de descentralizacgdo haveria de fato uma maior centralizacgio.

Aglietta, no texto..... aprofunda a linha de pensamento mar-
xista em fungdo das condigoes atuais. Para ele "a lel da acumulagdo do
capital imprime ao fracicnamentc dos capitais aubbnomos uma tendéncia
geral a concent}agéo“g entendendo concentrac&c com "a ampliacdc da pro

riedade dentro do processo de valorizagac". Cada capital individual
domina seu processc de produgao, sendo gue, guando passa a dominar tam

bém o processc de circulaclo, avanga no controle da relagao social de

conjunte do capital. Aglietta avalia as feormas tradicionais de media-
cado da concentragdo, dizendo que o tamanho da forma pode nos levar a
um engano, J& que esta pode diminuir e a producido aumentar. Por outro

lado, a participagdc no mercado também pode estar viciada por uma mai
or diversificagac em varios ramos nos quais a empresa possua uma pegue
na cota. O melhor indicador seria entdo a expansde de capital homogé-
neo, (dinheiro), porgue permite entender como um certo capital, atra -

vaes dos grupos financeiros domina outras areas.

Este autor também distingue concentragido simples {aumento do
capital necessario para recorrer o ciclo completo da valorizacao)  de
centralizegao. A concentragac seria conssaquéneia da acumulagdo desi -
gual, e, portanto, e um processo guantitativo, enguanto a centraliza -
géo, pele fato de "remodelar as relagdoes de concorréncia" seria un

processo gualitativo,

Com base na anilise de Marx (absorcio=desaparecimento de ca-
pitais individuais menores e fusGes=reagrupamentos de outres),Aglietta
“tenta recolocar estas questdes em relacdc ao ciclo, distinguinde  dois

mnomentos:
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2) Fim da rece: — S destruigdo de parte do capital
constante, isto &, tendo diminuido a massa de capital que atua num
certo ramoc dos negéciosf abrem-s88 novas possibilidades de valoriza-

~
-

gao para o resto. A destruigao de capital constante viabiliza o au
mento da taxa de mais valia e por conseguinte, da taxa de lucre, va
lorizando assim o capital produtivo. Criam-se novas relagoOes de
concorréncia, reorganizam-se, expandem-se os-capitais. ‘A forma -de

agir tipica desta fase seriam as fusdes.

b) FPim do auge: fase na qual diminui a taxa de mais valia; somente o©s

capitais em boa posic@o subsistem ¢ absorvem os capitais gue guebra

ram.
Ty Do AWJET yzf,ngc;c{'}_
/
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. /
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O processo de centralizagéo, segunde o autor, tem como SUPOCX
te principal o sistemz financeiro, na medida em gue sio necesgsarias

grandes massas de dinheiro para efetuar as transferéncias de proprieda
d¢. Hssa massa de dinheiro sai dos fundos de renovaglo e amortizacio.
Estes, na medida em gue sao usadoé para reinvestir, por causa da reces
530, engrossarac o "cash-flow" das empresas. Eis porquée é interessan-—
te analisar a parte do "cagh-flow" de cada empresa nac relacionada di-
retamente com o financiamento do circuito pro&utivo, rara ter um bom
indice de concentracio. No fim do auge, “guando os lucros descem, as
empresas aplicam mais nos bancos gue na produgio dada a gueda dos lu-
cros. Os bancos usam essa massa de dinheiro pera comprar titulos e

efetuar transferéncias de propriedade.

No fim da recess3o, verifica-se um certo atraso na formacio
do "stock" de capital fixo (menor renovacio real que tedrica), o que
gera os “cash-flow” usados nas fusdes. Por isto se diz gue a centrali

zagac é "consequéncia do processo de desvalorizacio do capital".

i} O processo de acumulagao de capital monetdrio acelera-se em

relagac ao ritmo do capital produtivo individual, gerando o predominio

dos grupos intermediarios-financeiros, que atualmente conseguem apli

car capital em outros. setores. .(construcdo imobiliaria,..crédito familix~ -

ar, etc.)}. Aparecem assim oS custos financeliros guea,. pdida_ . _.gue

sdao transladados aos pregos, alimentam:~a~"inflacioc estrutural”. G



girculo fecha-s2 guando estes grupos passam a captar poupancga - privada

para dar créditos as economias domésticas.

As formas de centralizagio do capital, segundo Aglietta sao:

~ varias empresas com igual produto: cronologicamente, € a primeira for
ma de centralizacio conhecida no processo de monopolizagao da econo-
mia. BSua caracteristica s&c os departamentos ligados a uma oficina

central. A base & a funcgao.
L

1

\

P

- Varias empresas com produtos diversos: é a forma gue predominou nos
anos cinguenta, depois da guerra. Véarias empresas autdnomas relacio

nam-se com uma diregac central. A base & a mercadoria.

1

- Atualmente, o sistema centralizado funciona por meio de um 5rgéo_ce§
tral ligado a varias empresas semi-autdnomas. A relacdo =ze da pela
ida e volta de informagoes sobre mercado e informagdes técnicas. A
base é a informacgio.

LQ\ /,O

27y

No Gltimo sistema descrito, entra a planificac8o come  fun-
da diregao, para antecipar-se as condigdes do mercado, e o controle de
gestao como forma de indicar e controlar a rentabilidade da empresa.
Fazem-se plancs de vendas, de investimentos, de despesas e ateé de lu -
cros, com o objetiveo de modificar as condigdes futuras do mercado e
vez de se adaptar a ele. O controle de desviocs (em relagac acs rla-
nos) tem como consequéncia a elaboracio de préticas e politicas corre-
toras.

Finalmente, uma vez desenhade o mecanismo econdmico gue faz
surgir os grupcs financeiros (forma ultima de centralizagdo do capital
cabe- perguntar-<como estes grupos conseguam se apoderar das grandes em-
presas. Aglietta responde dizendo gue para isso deve-se. saber.primei-

ro guem sSac os proprietarics dos titulos, e, segunde, guem determina a
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politica financ . . cor 412 gue nessa Husca aparece —
réao os chamados "grupcs de controle”, os guais, segundo mostrou - uma
pesgquisa do TNEC, controlam, neos EEUU, as primelras duzentas empresas
(somente 8 grupos). A base desta dominagio estd dada pela possibilida
de de aliancas dentro das empresas, entre © grupe de controle com al--
gum dos cutros setores dos acionistas: o chamado grupo hostil, ou com
os investidores institucionais ou com © resto dos investidores passi -~

vos, que permita a este obter o 51% dos votos.

Haveria, assim, trés possibilidades de controle: 1) guando o

rupo de controle domina o conselho de administracacs 2) cuando 0 gri-
grup 1

po de controle se mantém paralele ao conselho de administracio; e 3)
quando o conselho de administracBo entra em contato com vario grupes
financeliros.
& ¢
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Uma vez, controlada a empresa por algum grupo financeiro, a-
bre-se a possibilidade para este efetuar novo tipo de transacbes: des-
viar lucros, sobre-~faturando servigos prestados a oubras empresas (éu—
ditorias, consultorias, etc.), agquisicao de acoes gratis, aumentar os
gastos de representacac, ou relacionando ampresas: comprar terrenos a
prego barate e vender o8 mesmcs para a empresa controlada, a prago
mais alte (especulagdo de terras e titulos), dirigir a politicaAfinarm

ceira de empresa,fazzer fusdes, eto.

Qutro auter conhecido por suas andlises de oligopdlio, Labi-
ni, desenvolve sua teoria nao pela observacdo do processo de concentra
cac, mas pelo estudo da interdependdncia entre as firmas. Para ele,

existem trés tipos de concentragio e trés formas de andliise:

S

TIPC DE CONCENTRACAD PORMAS DE ANALISE
A nivel da unidade produtora=técnica Nf de Empregados
A nivel de empresas=econdmica Valor da Producao
A nivel de grupos=financeira Valor dos bens Patrimoniais

Segundo este esguema, o auwmento da concentracao econdmica e
téonica fornece as condigbes para a concentracdo financeira. Neste pm

to, ha concordancia entre as analises marxistas (Marx e Aglisttad

as de Labini..  Para poder guantificar o grau de concentragio, o autor



i

propoe Vérios i o - :al de emprego ou producio
erm certohnﬁmexo de empresas, com relagac ao total do setor, ou  tanbém
o indice de Gini. Este Gltimo indice naso serviria quande o nimero to-
tal de empresas fosse menor do que 10. Tanto o primeiro éoma-segundo

método nic excluem a necessidade de umz andlise gualitativa.

Uma vez feito isto corresponde segundo este autor +trabalhar
a relagdc:concentragio~formas de mercado, gue nac estaria ainda clara

na literatura econdmica existente.

Por exemplo Adam Smith relaciona pegqueno numero de empresas
com acordos de pregoes, guando pode nac ser assim. Como ccorreria a um
alto nivel de concentraglo. Marx, como G4 vimos, diz que o volume mi-
nimo para produzir estd em constante elevacdo, enguanto gue 05 recur -
sos financeiros também aumentam. Sraffa é quem, segundo Labini, escla
rece melhor este assunto, quandc demonstra que nimero elevado de empre
sas naoc implica concorréncia e numero limitado de empresas nio ref lete

existénecia necessaria de monopdlioc.

Por estas razdes, para Labini, o conceito do oligopdlic é o
gue melhor retrata a situagao atual do capitalismo. Prevaleceriam, du

as formas de oligopdlioc: o concentrado (por exemplo, a induistria de

ago) e o diferenciado (bens manufaturados, bens de consumo direto). -

Para esse autor nac se poderia falar de curva de oferta ja
gue existiriam pontos discretos, dados relas descontinuidades tecnold-
gicas, nem de curvas de demanda, j& gue os precos e os produtos nao
sa0 dados para todas as empresas. Cada indistria tem uma estrutura a
deguada a curvas de demanda quebradas. As empresas as vezes podem tra
balhar com vprecos mais altos que os gue corresponderiam & sua estrutu-
ra de custos, desde que, ndo sejam muito altos, de forma de atrair no-
ves concorrentes. Em fungiao desta dificuldade passa a oferecer produ-

tos diferenciados, caracterizando assim as novas formas de oligopdlio.

As barreiras de entrada,no caso do oligopdlio concentrado |
seriam essencialmente técnicas. J& no oligopdlio diferenciado cumpren
seu papel o capital necessario para fazer frente hs despesas de venda
{(publicidade) para conguistar o mercado, e as despesas de implantacaco,
como . também o "know-how" tecnologico para diferenciar seus produtos
com rapidez. Outras barreiras s3o as patentes e, 0s procedimentos es-
pecificos. Mas a principal barreira, para Labini, é 2 extensio do mexr
cado, o que leva a necessidade de estudar a demanda efetiva. No siste
ma de concorréncia, o principal era investir. . Com o .oligopdlio o prin.
cipal é ter demanda, é ter demanda, embora, com isso, nao desapareca a

contradigao ja assinalada por Marx entre concentracio e investimentos
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Os InvesStimence. Ltal constante reduzem a demanda de

trabalho e aumentam a concentsaci.. Se a demanda nio aumenta parte des

lucros, nio é reinvestida e wa a ser entesourada. Xeynes tentou re

solver este problema reduzindo a taxa de juros, distribuindo renda via

o

politica fiscal e aumentande os gasto piblicos, mas evidentemente, tra
tou~-se mais da intervencio do Estado na economia que de uma reagac des
ta para superar a crise.

Feita referéncia a alguns aspectos tedricos sobre os concei-
tos de concentracio, centralizagio e ocligopelizagio, cabe agora ver co
mo arealidade econdmica do Brasil se comporta em relacgdc a estas teori
as. Regis Beonelli fez um estudo gue, de alguma forma, corrobora as te
ses de Aglietta. Este autor analisou o processo de concentracac no
ciclo econdmico, tomando como base o indice de Gini. Demonstrou como,
na década de 1960 (primeira metade), caracterizada por um lento cresci
mento e recessio, aumentara o’ indice de concentragdco da produgdo, e g
me no triénic 1870-73, fase de acelerado crescimento econdmico, reduzi
ra-se a concentragdc. O indice de Gini diminui em 11 dentre 21 seto -
res. O tGnico problema do metodo utilizado & gue Bonelli trabalhou com
os dados agregados por setor da produgao, sendo gue dentro de cada ra-
mo podem ocultar-se tendéncias as vezes contrarias. Correlacicnando
estatisticamente, faturamento e concentragaso, mMostrou Como ao maior fa
tur amento cbrresponde menor conceptragéo e a menor faturamento maior
concentracdo. A conclusic gue extrai dos dados é gue, guando ha acele
ragdo econdmica, héd suficiente demanda para todos, enguante gue, nasia
ses recessivas somente haveria demanda para as indistrias de grande por

te.

No que diz respelto ac setor imobiliadric, o texto de Christi
an Topalov esclarece sobre algumas de suas particularidades. Segundo
este autor, trata-se de um setor com algumas especificidades: absorve
grande volume de emprego, serve de imput importante a outros setores
e sua organizagio do trabalho é arcaica. FEm relagao a este ponto de-
tecta alguns sinais: a) a divisdo do trabalho manteve-se inmutavel ao
longoe do tempo, as maguinas s3c simplesmente ferramentas; b) os lucros
sio gerados pela extragdo de MV absoluta, na medida em gue nfo é possi
ve} aumentar a intensidade do trabalho acima de um certo limite; cjpos
sui um tipo especifico de acumulagao de capital caracterizado por bai-~
wa produtividade do itrabalho,. composigao orgénica de capital, altas ta
was de lucro, e-alta velocidade de rotagao, porgue seu capital fixo

¢ pequeno. O resultado seria uma taxa dg,.acumulagado lenta que permiti

ria um processc de concentragao totalmen Eiferente ao dos outros ra-

mos da inddstria.



Seris metll itz w o O grande de peguenas empresas e
algumas grandes, com malor concentragio na constrﬁgﬁo pesada. Nos ou-
tros setores, o nimero das cmPresSas gue aparecem nos momentos de auge
seria maior gue o gue desaparece. De gualguer forma, aparentemente o
processo de concentragado naoc se daria pela forma j& descrita da centra
lizagdc financeira, sendo pela forma dos subcontratos. A subcontrata-
¢a@o de servigos com empresas médias e peguenas formalmente independen-
tes geraria uma forte dependéncia destas com as grandes empresas cons-—
trutoras. Esta forma de relacionamento permitiria eliminax "sdeios"
nas fases de crise sem desvalorizar o préprio capital. A imagem gue

reflete © setor seria, assim, a de implantacgdo monopolista fraca.

A partir dessa andlise Topalov levanta uma pergunta interes-
sante: parque um setor gue gera uma taxa de lucro superior a média posg
sul uma dindmica lenta de acumulac@o? A resposta estaria dada prela
transferéncia de lucros a outros ramos via trés modalidades: pregcsds
materisis, custos financeiros e renta do solo. Sendo esta (ltima moda
lidade a qgue deixaria escapar a maior parte do excedente. A explica -
gao seria a seguinte: em outros ramos da indistria o normal é que face
a uma taxa de lucro alta, aumente o nimero dos competidores gue por sua
vez saoc obrigados a efetuar mudangas tecnoldgicas para manter o merca-
do, aumentando, come conseguéncia da composicio crglnica do capital e
assim levande a taxa de lucro a um patamar mais baixoc. Trata-se do
processc de perequagdo ou equalizacio da taxa de lucro, analisado por
Marx. Mas no setor da construgdo civil a subida da taxa de lucro, em
vez de estimular a acumulacdo, escapa via renda do solo. Outra forma
de saida é através dos promotores imobilidrics. Hstes desenvolvem al—
gumas tarefas como liberar o scle, facilitar a circulagao do capital ,
definir o produto & em suma dirigir o processo produtivo. A possibili
dade de vazamento dos lucros estd dada pelc arcaismo do setor, {(bai-
xaC0C) gue nao motiva a fazer investimentos no setor, na medida gue es

te gera assim maiores lucros.
Se o propric empresaric da construcdo compra terra, de fateo

esta imobilizando parte do seu capital, e cumpre assim também a funcio

de capital de promocao ou capital especulativo.
I » S

Segundo Topalov, a empresa nido pode organizar a produgao em
funcao da 1égica de acumulacas de seu proprio capital, dependendo em
geral dos promotores imchilidrios. Dai as descontinuidades e diversi.

dades.de setor,..que dificultariam a acumulacio. . .
g &
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NOME DA EMPRESA:
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ATIVIDADE PRINCIPAL:
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DATA DA ENTREVISTA:
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1. Distribuicao egpatééé dos empreendimentos. e
Quantas unidade: foram langadas {incorporadas) em cada uma das 5 areas’ de
major atuacso o= sua empresa? (n® absolutos ou porcentagens)
AREA REST. SUB  {QUTRASIOUTROS
ANO ? ¢ 3 451 > leIpADE| TOTAL | UF  |PAISES
~
b6 |
67
71
72
76
77
81
82 i
Identifigue as 5 areas no tempo
Towte 1 weledorim de Afun{ @r Smoveed et
Cen e
2. Tamanho medic dos empfeendimentog Tangades por periodo e por area
- EREA REST. | SUB [OUTRAS|OUTROS
AND ! 2 3 § 5 [CroADE| TOTAL | UF  |PATSES
66
67
71
/e
76
77
- 81
82
P - ate 5 andares M - de 5alb G-+ de 15 a mais
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) 3. Quais fbram gs principais inovacoes introduzidas no processo de produgac, em
iﬁ cada periodo, por sua firmus = que efeitos considera que provocaram no  prego
;? final e no mercado?
-
ey PERIODO INOVACDES ‘ EFEITOS
™ s
£y b6-¢é3
: e “'h'.lf
|
™
N2
T&-p¢
p,§ =77
7 LISy
2 .
5 7087
3
3 B
3 4. Quais foram as principais inovagoes introduzidas no produto final, em cada
. periodo, por sua firma e que efeitos considera que provocaram no prego final
3 e no mercado?
PERTODO TNOVACDES ' FFEITOS
. 66
J
i;;% 67
o :
> 71
J
. 72
-
-/ 76
4 77
P P
U 81
i 82
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Segundo sua avae: .
neo mesmos periodos e guais os efeitos?

junto do setor

cZo que inovagtes considera que foram introcuzidas no

3

con-

PERTODO

TNOVACDES

EFEITOS

66

67

71

72

76

77

81

82

6. Pericdo medio de realizacao dos empreendimentos

CRITERIG| DESDE COMPRA DESDE DESDE INTCIO |{DESDE LANCAMEN
TERRENG ATE LICENCIAMENTO |CONSTRUCAQ ATE| TO ATE VENDA
VENDA INTEGRAL ATE ENTREGA INTEGRAL DO
ANG Ao DO IMOVEL HABITESE THDVEL IMOVEL
66 i
67
71
72 =
75
277
81
82
T g D R, . B [V EVVIL S % —t FalCuwT e s Ae - \




Sl L D D

ey
{mw’ Ed fmy}

W WA

L

i
.
"y

/. Cemposigac do prego fina.

produto ac longo do temPo

NinY

\
CuUsSTOS WN““NWNH

MOt gs Losr | o1 o
B

76

77

81

32

+. TERRENO

Z. URBANIZAQ%O

3. CONSTRUGAD

4. FINANCEIROS

5. COMERCIALIZAGAC

6. CARGA FISCAL

7. ADMINISTRATIVOS

e}

. MARGEM DE LUCRO

9. QUTROS ITENS

Tt o LW

8. Tipos de empreendimentos realizades ao longo do tempo

TIPO

PREDIO RESIDENCIAL

CASAS

ANO

ATE 2- |MAIS DE| ATE 4 |MAIS DE
QUARTOS |2 QUART{ ANDARES |4 ANDAR

ESCRI-
TGRIOS

LOJAS

HOTETS

QUTROS

66

67

71

72

76

77

81

-8z
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9, Qual & a participagao de cade um dos scyuintes itens na formacac do lucro 13-
E qu'ido do grupo?
OPERAGAD
S N0 CONSTRUGCAC | FINANCEIRA | MERCANTIL FUNDIERIA | OUTROS 100%
£
0 0
. 67
3
- 71
N
& 72

76

77

81
. 82
iF :
V} TauTe .7‘::0 Cmu g'gs — :,: L—’.J.“.“J"\’.‘“‘T‘ L Chee s T [
jj:; 10. Do total das operagoes realizadas pelo grupo qual foi a participacac em cada
- uma dos seguintes tipes?

TIPD i OBRAS PARA UTILIZANDO

AND FDIFICACAD | INCORPORACAC 1 ppperypos  |SUB-EMPREITEIRAS
w2 .
3 66
67
¥ I
J 72
76
J ) 77
81
% 82
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11. Como evoluiram as seguintes variaveis dentro do grupo?

UIPO epvuramEnTd SOAL (CAPLIAL | PATRIMDNIO |
N (L crs) O are | HTQUIPO  consTRUTDO | TNCORPORADO | F INANCIADD

PES- e

56

71

72

76

77

81

82

Bt S l({‘-‘(’?.; o
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12. Quais foram os momentos principais no processo de constituicao do grupe em-

presario?
ANO i ,
COMPOS1CAD 66 | 67 | v1 | 72 | 75 | 77 | a1 | a2
DO GRUPO ,
. >
1Co0s tltulg.ao
2
3
5
[
7
Obs.: F - Fusoes (consolidacao de 2 firmas ou mais de capital similar)
I - Incorporagoes (aguisicao de firmas menores)
C - Consorcios {acerdos temporarTOS para construgao de pr9d1os)
- D - Desmembramentos ({saida de sbocios ou de capital acionario)
{ } - parentese ao Tado da sigla {ex. F(%)):_Incluir dentro do parente
se o percentual de fusdo ou incorporacao
1 - A linha 1 esta destinada para breve descricac-do ato de constitui-
cao da firma. Isto &: Nome da empresa origigaT; Capital acionario
inicial; Origem do capital inicial {de que area provinha seu capi-
tal) -
2, 3, 4... - Breve descricao de cada uma das transformacces  societa-

r1as.

- ~
AR A N |



- .

9

o i . &

- 13. Como mudou a estruiura interna da 2mpvesaT? __ e

z('”"”\.}

gé Comeqou COMO CORStrUtOYa? e

o .

7 Quando comegou a Tazer incorporagoes?

é""*,. . T e e e e e i o e T T g T R o S

o fuando desenvolveu sua estrutura de vendas propria?

&

f‘”‘% ______________________________________________________________________________
d 0 setor financeiro do grupo 2 independente acionariamente? ______ ________.

» Ou & controtado pela empresar

i

.y e e e e e e o o et e e B . 7o 2 .t o o (. Sk o e e om0 o i o o T 2 S e

:)V )? B - » - - - -

™y 0s parceiros do grupe nas atividades de comercializacao foram sempre 05 mes-

§ 05T e e

.

o

. fm caso negativo quais foram os sucessivos parceives: ...
F nas atividades de Tinanciamento? e




o 14. Qual & a incidencia aproximada de cada um dos seguintes ifens sobre o preco
2 de venda do imovel?

f

~ 1. Modificagoes no padrao de acabamento: .
. e e e e

€ 2. Complementariedades (sauna, piscina, varanda, etc);
&

g; 3. Remangjamento do espago interno de moradia (metragem para guartos, etc):
™y

™ . X - . - ] . . ~

- 4, Benfeitorias publicas de importdncia (asfaltamenio, iluminacao, estrada):
03 '

T e e e e
¥

.

15. Que faixas de renda o grupo preferenciocu ad iongo do tempo?

W

gy
Mgt v

FATXAS A B c [

ANO ACIMA DE 20 SMJDE 17 A 20 SM JDE 4 A IO SM|DE T A 3 SH

iy

OOUD0

—

66

:‘*'&g 67

71

- ‘ 77

76

" 77

i 81

82




. g
»
S 16. Caracterize zo longo do tempo qual foi a imagem marcante de sua firma em re-
™y lacao aos vemais (faixas de mercado, zonas preferidas, aspectos diferenciado
™ res do aczhamento, qualidade, etc)
™
™
- ANO CARACTERISTICAS
LU
O 66
.
L
3 67
Ty
73 71
)
3 72

76
3
J 77
i 81
o
™ B2
Z} Tﬁ L" £
&
g 17. Ao longo do tempo a empresa tem aumentado ou diminuido o controle sobre 0
: mercado?

ANOD SITUAGAC
. 65
o
f 67
J : 71
)
5 77
U
- 76
A
- : 77
J 81
g 82




18. A fixagdo do tamanho do empreendimento depende do prego do terrenc ou que ou

3
& tros fatores iacidem schbre essa decisao?
7
-

T o e it Y Pt P N S v S n bk bl oh o (hn T e SOm S A ko (ot M e v e am T b a1 cm T e o oe e e o v AR FAd S oy e e e BER GRS R e a3 s s MR S T g e e e S

19. Ao longo do tempo como variocu & relacao entre estoque de terras possuidas e

ytilizadas?

ANO B VARIACKOD

65
. 67
T N
- 71
a
i 72
O 76
U
= 77
3 81

82

Ll .
20. Podia nos fornecer os balancos anuais dos anos 66, 67, 71, 72, 76, 77, 81 =a

- a7
S T
15 2O S
L
Gy oo onoTSoSSoosoroosesosos
Tf 21. Em caso negativo, pode dar-nos alguma indicagao scbre a situacac financeira
o )
3 da firma?
g - Capital proprio s/coop. de terceiros: pA
_} . - Passivo exigivel sobre nao exigivel: %
- - Porcentual de endividamento com:-
‘f . empresas privadas: %
oo . empresas publicas: %
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wabitacss™, bem como na distribuicic do excedente gue S8 DPro-

]

duz no interior deste circuito. Contuvdo, & logica d capiura daz renda

i«w‘: EW r‘m“ {v@w’ {«w

rundisaria nac se reduz ao mercado de {erras em Si,mas pPerpassq. o Con-
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nec estac apenas localizados no
™ solo enguaniteo mercadorid especial, mas tambim nests capacicade de sus-—
tentagao de wna demandé caplitalista de habitagadc, na COMPY &8nsao do

mercado imobiliario integrado ac mercade financeiro ou mesmo na propri

jall
[l

lentidao de incorporagaoc de tecnologias intensivas em capital no

™y mo da construgan civil.

S

Ainde gue este Ultimo aspecto nio seja-tratado neste trabas -

>

-
;

‘P:% " N P . —

- dho, ele contenmplz tambem s discussao do rpapel do Estado no interior
Ty Go circuito.  Alguns suiores se referem ao cardter "manulatureire” da
3 construczo habitacional, e identificam barreiras & introducac ds inova

uvtividade - geradas vela estrutura de distribuigao do excedente no se

(1) ou na mao ocupagdo intensiva do sole. (2)
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guexy atraves de wra proposta de uma politicz massiva 4 habita-~

L4 - ~
opular, guer pela suae possivel inter YVENCas n& oCcupacio e normati-

(o0

do vso do solo, provecande s demanda capaz de viabllizar a intr
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de tlecnologizs intensiva
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em capital.
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- Tice gues & .difers ure sue cspecificidade.

o, -
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2

. ~ —— o~ o .

- A OpoEigas entre ssszs duas visdes produz uma falss duvalids-
. - - S S . . - - . . - 4 -

c de: renda fundiaris/lucres mercantis. Em verdade, a logica da renda
;g Tundiéria se integra aocs sistemas Ffinanceiros de habitagac. A terrs,
% enguanto mercsqoria.espacial, ndo tem valor mas tem um Preco adoulirido a
T

S

-partir ds transigrmaczo do uso do sole. e da.prépria rrodugac de - habita -
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zsse  pProduto gue incorpora esses sobrelucros tem sua producac,

U estogue e sua realizacao sustentads velo sistema financeiro.
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"3 tema financeiro. A hegemonia do capital Tinanceiro, os sistemes de i

*é papciemento da produgac e de sustentacio da demanda efetivs SE0 caraci
% tewlsticas da reorvanizacdo do aparelho estatal gue se desenvolve = par
3 tir de 1964, , COme nos demzis ramos e produczo, tambim ne setor ha~
I

-, Pirecional e na propria producio do €5Paco urbano, o capitalismo Finar

i cziro teceuv suas teias.
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;3 Esquems analiticc para a compreenszc do carater da intervencaoc do
Estado |
o
;é O circuito imobiliario urbgno pode ser entendido
%@ pelo seu préﬁﬁto habitacao, gue se liga diretamente tanto. ac mar-—
%§ cado financeiro como & reprodugac da forga de trabalho, sendo tam
a litica n s
&
1

a
- pressando uma caracteristica prbpria da politica urbana, serz am-

F
"y bivalente e necessitara combinar dois processos:
3

‘. 1. hessecgurar a Clrculagao e acumulagéo do capital no circuito;

L _ o - -

“ 9 Legitimar a sua Dropriz intervencao a partir do iscurso ofi-
f} cizl de satlsfagéo das nececsidades soCizEis.

3 Este carater da politica urbana ¢ da politica habi
g tacional, sua ambivaléncla no gue tange a acumulacac @ legitimacao

seus exemplos a propria

€8]

W

egundo Conceigae Tavares, "apbs 1964 empreende-se

do sistema monetario-crediticic e, em 1965 & refor
e

[N

'e)
ceiras. O proposito declarvado da reformas foi criar
&

instituicoes especiz

ento dos vérios tipos de crédito... Ao mesmo tempg
5 deveria wpassar a oesemoenhar, com dinamismo, 2

o de fundos de investimentes formados com a deducao
2

-~



L o lado Gs sua "funcac social” de sustentar a re-

(('W% — - ‘ ) .

o s omada de investimentos ma construgac civil e comper a reestutura-
cio do sistems financelro, a criacac do BNH procuraves ser legitima

gz politice e socialments Como © palsamo da crise politica. Isto

- fica claro ne carta de Sapdra Cavalcantl, enviada ac presidente Cas

% reillo Branco, sugerindo a criacac do BNH: "Achamos gue a revolucao
;é vai mecessitar agir vigorosamente sobre as massas. Elas estao orfas
% e macoadas, d2 MOdo gue Vamos Ter gue nos esforcar para devolver &
%} elas uma certa alegria. Panso gue a solucac dos problemas de mora-
iy iz, pelo mEnos nes grandes centros, stuara de forme amenizadora e
3 walsimica sobre as feridas civicas™. (17).

3 .

;% n embivalencia da politica habitacional tem preva
:} lecido nas inicistivas ao longo do cicle, ainda gue, em determina-
;} dos momentos, o lado de satlsfagéo das necessidades socials nac
Z? ve além 6o discurso oficial.

¢ BNHE, gue pum primeiro momento, surge come uma po
nt

estar social, efetivara madidas para garan
1

Evidentemente, a medida era mals para asscgurar o

3 . . ~ - - -
~ ipvestimento dc gue evitar a eronsac da poupancga, compulsOria ounao,
Y
< Gdos trabslhadores.

3 Esta medida, assaz engenhosa, parafraseando Concel
Ty cio, seré acomupanhada, em 1866, pelo surgimento 4o fundo de garan
. 2 - - -

} tiz, onde esta necessidade de acumulaceo & legitimagao social,como
52 Guas facee da mesma moada, ficae meis nitida. “
= QO FGTS, crisdo O Mecanismo para assegurar 2 li-

3
- guidez real das emDresas para gue esiazs pudescem cumprir dispositi

- - = = ~T 7T e o M = =
) wvos de indanizecgao contidces me CLT, vem cobrir ©5 IamCs0s  Dasslives
i : :

s .
. crmmeihistee’, termo econdOmicO CLE ENCoDTria C Nac pagaménto ies
3 s

: - K. = - - e e T T T - b S 2

ANceEnIEECOES TUR £NDrecaodres ggviain o a LI cswmolhecores Gcml LlODS.(lB)

A - - =

. ol a Gtica e favorecsy o culpado, ziirmz-se ser
; - sty o - -~ . -

- o FETS "um meic Ge nessibilitar melbhores relagoss ENUrEé Emprecacos

it N — 3 e
e emprevadores’. Ov melhor, um melo



- gurades na CLT. Como Fundo de Consumo, carante a indenizacan gue éro

' picia-uma 1 i dade forcade ¢e f = tr e omo

~ I a2 -uma mebilidade Iorgads do Torca de trabalho, além de funcionar COmO

~ capital de gi mara o ramo da:comstrugao ciwvil,

0 N

2 D= sistemas gerados no interior do BNE traduzirao
2ste necessidcads de atuar em duass vertentes gue estabslecem vela

£ - -

C . Foes com os submercados e viabilizaw as politicas de acumulacio e

73 _ ~ . . i ‘ *

" legitimacao sovial no interior do circuito.

2

™y

7

L

s’
P g

-
: {
| |
Tﬁwowg_éo | ! S
VoI = a
P PrOmy i ! PTCHDC&O!
oy { Privadsa | pan |
)  Frivada P Publica
*"“} 1 TTT " F
b | Rl Rty ]
B . J

PeTS

St
J—

"—:"‘:’T}”’" =459

|
|

_ o | com
Incorporadores | CoEnes
1

5,(
S

:
i

5
i

Pinanceiros

%
;

e

Constuzao
Civil

e e

P Iromotores

= OT'*?Z“J ctarios




o

St

9

BT
LT

F
b,

S

s
[

W

; Compoe-sg 28 dolis sistemas:; 0 sistema de pro-

s
mocae privada e © sistema de promocac phblica. 0 primeiro sustentarik
0S5 Processos de incorporacao no setor de ponta, & mesmo no setor Com

i 8

petitive, do mercado imobiliari

O Sistema Brasileiro de Poupanga e Crédito Imobiliz

vio, reunindo Calxas BconoOmicas, scociedades de Crédito Imobilidrio,

Lssociacoss de Poupanga e Empréstimo, serd responsivel pela captacio
[

@

de recursos — brovenlentes das cadernetas de poupanca e letras imobi
C

onstitulran uma reserva

- gue C de capital para a2 Promogac i-
iz.

Esta orientarz seus investimentces para 2 construcac

D:tagaes de alto padrac, cejos mutvarios podem Dagar as altas

jures embutidas no sistema. Ainda gue obedecam &s leis do

financeliro, ©5 promotores pacarao as suas divida Juros

o s a
res, variandoe de 8 a 10% num prazo de 24 a 30 meses.

0O ocutro sistema no interior das estrutura do BNH é o

ia promeogao imobiliaria publica. Esta eliminarid os ermediarics e
trabalhara com recurses 4 dem de 18 tri-

.

int
ao FCTS gue em 1982 foi da or
£.Esses dols sistemas nos sucerem al

o
sobre & relacac Estado/circuito imcbhbiliario.

Recuperando o debate sobre o Estado, a astruturzs do
ENH se assemelha a classificacao proposta por O'Conner. Este trabalhs

com © Estsdo como algo relativamente separado da eéaﬁomia constitu-
s T

Rebetendo para O mercado :mobﬂW?av”oke o ENH, wode-
mes peEnsar guwe © INL traz para dentro Ge si essa contradicac entre a
zcumulecao e legitimecao. kinds cgue 05 dois cistemas atuem de modes
CESULATEDS, o SBEPE tem 8¢ colocado Ccomo Um Dressuncsto geral Dara a
sroducao capitalista £e habltapoes, umz espioic de "capital Financed

it

ro geral" cdo circuito, viiiizando & evoressao de Chico de Oliveirs .



™ barreira dezentrada para o circuito. Desse modo, recupera~sSe a visao,
pierre Salame, guando pensa © Estado como um “capitalista coleti-
pelo proprio capital em geral”. Nessa fungao a
Z garantir a egualizacao do lucro, mas, pelo con

mma hierarguizacac de taxas de lucro favorecendo

0

N

.0

=z cumpre uma Tuncac de legitimacgaoc. & funczo do
£
™ repaivamento da reproducac de forga de trabalho
[ - . - —~
L de leciltimagad cOm &S Ne - s e zcumulacao

9

£

-

i2s esse fundco de acumulacao e legitimagac cependerm
(=4 i

;é dz capacidade de poupanca da classe meédia e das nao retiradeas Ao
Ny

$ TETS. R cri=e economica mina as bases degse sistema gue cria capital
"y de sirculagdo & partir de poupancgas individuals, gue j& nao existen.
3 £ entra-se na administragao burocratica da crise atraves de malaba-
§ rismos, nas formas de pagemento das dividas dos mutuErios.
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Os +trés momentos o Circuito Imob

iligrio

A

}J

zmplo, 2

T
para Una -me 1h

tervencac 4o

OT COMDIeensac Sera

Estado

cortes gue permitam uma analise mais minucuc=sa de rela

ficas no

sodemos clessificar

19 momento: a relagac proprietaric/incorporador
Trataz-se da agilizacao da compra
de estogues, etc.

mancelro.

Trata—-se da produ

Nnanceliro.

Produte habi

C

5
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rende fundrariz, & a
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-~ 1 - RLOTACRO ESPACII‘AL DOS ?ECU'J“OS

Essa alocacio envolve principalmente o 1mmacuo éa
o aplicaczo fesces YeCcursos sobre ESLthulaC&D urbana, quer 2m Seus

~, aspectos de segrecacao social, de valorizacao imobiliaria diferenci

34

“ ada ou TEesmo spanto ao meio ambiente e a gualidade de vida. Estas

s guestoes ficam mais nitidas ao acompanharmos a esperiencia da cida-

Y de do Rio de Janeiro e a evolucao espacial de suas obras pihblicas.

(20 .

-agZo Negrao de Lima (56/38) gue o©

urbano comags a atingir os maicres

: a . Com a criacaoc da SURSEN (Superin-
3 tendéncia de Urbanismo e Saneamento) preparcu—sz2 um plans de rea-
y lizacoes gue implicava na ampliacao da Av. Beira-Mar, no desmonte
3 G0 Morro Santo ZntOnic, na Av. Perimetral, na Av.HRadial Ceste (Pr.
. da Bandeira/S. Francisco Xavier), hv. Radial Sul (Glorias/Lapal, na
3 ligaczeo Catumbi/Copacapana via tunel, em tuneis locais em Copacaba-
% - - - 3
-~ na, Ta instalacac de omibus elétrico, entre outras.
3
- A cidade se expandiz e o bonde 73 nao atendia &s
A .
"y necessidade de circulacao e tenpo de percurso. & amplliacao da Av.
3y Beira-Mar, as duas radiails abrem caminho para a nova ge;agéo de
% construcoes no centro da cidade.

Alvim (58/62) serd con
augurado a 31 de Ja-

in
Catumbi/Laranijesiras com

do imobiliZrio de zone sul, ao mesmo tempd cue projetava 2 e¥oansao



-

%‘ populacional compondo duas crandes comunidadég, vma a leste & outra
3 & peste do Estado (21). .

“Lacerda, por outrce lado, tégnaria os bairrcs da zo
sul uin mercadc mais nobre. Sve politica "higienista", de Temocan
~ ‘de favelas prodﬁziré grande polémica. Segundo ¢ censo de 1948, © Rio

s, com uma povulacao de 138.837 habitan-
7 o =

T de Janeiro tinha 105 favels

. tesg. Dez anos mails tarde, as estatisticas mostravam gue a populagéo
™ das favelas crescia a uma taxa de /%, enguanto o crescimento da po-
™  pulacio nao favelada era de 3,3%. R administraczo Lecerda lancou o©
:? 3 a BB (1%62), gus, com verbas
T v Senadcr Camara), Aliancsa
o,

v onde foram vemovides o5
;i e seu governo, iniciou a
fé de de Deus, em Jacarenagua.
5

3 G de Negrao de Lima (€5/71),

_? tagora como governador e Nao como prefelito, teve seuws 4Gols primeiroes
lé anos sssinalados por situacoes dificeéis. As chelas e o "deficit”
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da de Jacarepagua. o

ebas pertencentes

Carvalho Hosken,

LCO udb

cem&ndm can
incorporadores bu

ingclusive am

o acesso guz hoje estd levanado nova populacac a Baixea
£

esse modo, com a ocupacac virtualmente direciona

£oi elaborade o Plano Piloto de Licio Costa.

% baixada de Jacarepagug era dividida em grandes

& particulares, das guals grande parte era &2
Grupo Desenvolvimento, Embraplan} Peixoto de

Pascoale Mauro. O governo nao possuila

= els

O

Poi em A1iSCUSS3A0 COM OS EmMDIEesario

Es

ju
0

seus gue surgiu a idéia da doacao @e'ére

cedia wum pouco, O governo em al

empresarics nas doacoes.

I zona sul se tornou, assim, um nercado residual

ionado. A1 scmente poucas e grandes empresas atuam,

TOoOr WOHODOI sta de emprasas gue possucelm Caﬁlb91 e

ane’jamento, proﬁugao e venda.

Jacarepagua zinda

idamente; isto faz com

DEZ

= espa acialis para novos langamem~

-

ar vinculagao com o poder publico paraele

como & O caso e Vila Izabel.

modo, © processo de intervenca
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OUADRC I: Valor mEdio 4dos tegremos
gi_cadfﬁallro ) ) -
| intexrvalo 1873 1876
!
ncari, Anchieta, Barres Fi- | Agari, Anchieta, Barros
1heo, Campo dos zfonsos, Cos Filho, Costa Barros,Gua
At E mes, Costa Barros, Deodoro, ratiba, Honorio Gurgel,
_3-000 Cuaratiba, Inhoaiba, Pacian | Pac iéncia, Pavuna, San-
cia, Ricardo Ge Rlbuguergué tigeimo, Senadoxr Cam arai
Santissimo, Senador Cemara, | Sepetiba. E
Sepetiba, Vila Militar. %
i
Bangu, Bento Ribeiro, Caval | Bangw, Bento Ribeiro, Vi
centi, Colédgio, Engenhelro garic Geral, Vicente “g
T.esl, Engenho da Rainha, Hi- Carvalho, Santa Cruz.
001 noHpolis, Honorio Gurgel, i
= Marechal Bermes, Maria gabGra
6.000 ca, Pavuana, Pieﬁaée, Santa
Cruz, Vicente de Carvalho,
Vigario Geral.
Bris de Pina, Cachambi, Cam- | Bras de Pina, Cachambi ,
6.001 po Grande, Olaria, Jacarep§w Campo Grande, Madurelirsg
@ qud, Cascadura, Madurelira, Olaria.
12.000 P
Mgier.
.
J— - S— S - : ‘ 1
! nlto, Barra de Tijuca, £ONSU monsuacesso, Caju, Catum
% 17601 cesso, Caju, Catumbi, Ence- bi, Eng enho de Dentro,
N nho Novo, Detacio, CGrajan,Pe Tngenho Nove, Estacio,
[ —_—
~0 000 nhe, Ilhaz, Rames. Tacarepagui, Lins de
. Vasconcelos, Méier, Re
; . creio, 5ao Cristdvac.
. . - S - ‘ .
indaral, I enho Velno, Man- | Blito de Boa Vista, 1ﬁéai
% 30.001 coe, Mavscenz, Rio Comprido, ral, Grajzh, Mangue, Vi-
i = cie. Teresa, 520 Cristdovao, 1z Tszbel, Meirern, Gaﬁta%
£0.000 1 Yila Tsabsl. TeraSa.
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intervalo 1873 i 2. 197¢
{ - e S S —
£0.002 Gavea, Laranjeiras, Ti~ Maracana, Rio Compri-
& 20.000 Juca, Urca. do.
80.001 f
2 125.000 Catete i IEnoenho Velho, Tiducs
|
H
e ——— L |
! T
sotaiogo, Plamengo, Gloria, | Barras da Tijuca ;
i . X
125,001 Leblon, Saude,, Gamboa . Botafogo, Catete GE-~ !
’ i .
= vea, Jardim Bozénlco,f
250 i ) 5 |
250.000 Laranjeiras, Saude, ]
Gamboa. !
mmmmmmmm ’ !
|

w de
Z250.000

Centro,

ma.

c
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composta de Copacabana, ipanems e Leblo? e

¢ & outra, do Centro, Gid

5 Yia e Flamengo. .

£y o Na classe abaiuo (de 125.000,00 5 250.000,00) dos
» cinco bairros existentes em 1873, trés Passarvam para a classe mais
0 . 2lta, anexando-se asos dois restantes:ps bairros ds Barra da Tijuca,
R Catete, Gavea, Jardim Botaniceo, Laranjeiras e Orea.

Fy

;g ' POr ouvtro lado, acompantiando o trescimnente vercen-
% Tual do valor és terra com o Crescimento Percentuzl 4 Preco medio
%} de oferta de aluguel, temos aloumas Arcas comoljacarepagué, onde o
03 crescimento percentual do preco madio da oferta, da ordem ge 21,2%,
™3 © Crescimento do valor da terra foi de 111.8¢%. Na zonz sul, os alg
:E cueis cresceram 131,68% &

e o valor dsa torr

o

& ZODE norte,
- ©s alugueis cresceram 120s% € ¢ valor da terras 21,62%. Nas Zreae de
rx -
ot LBangu, Campo Grande e =

Santa Cruz, enguant

i
ot

cs alucuéisg Cresciam cexr
130%, o valor &a terra tinha um sumento da ordem de 219,

3
S
I

R

€3

A partir

o

E=ses dados podemos

P
g

1.0 Prego de terreno, come mals importante na oom

pPesicac do cusio

. final, tem sen Crescimento midie acompanhado pelp crescimento dgo

o

Preco dos alugudis.

G
P

'

:1-_:

varizgao dos p

.
¢

; TECOs dos aluguéis, contudo, & diferenciads em
0% Tuncao da demands efetiva de cada bairro e das ransiormacdes gep
Ty

Jhso do solo dque neles se conse

R

: @ varizacao do uso do 'solo, suas Varlzcoes dife
5 - _— - B -
iy renciais, sao MELOres e nao tiap dependentes Whoae outro como Se
i

y nota 1o crescimento aes aluguéis.

PUxados cara cima r2los wrecos de imds
od VEIS noves.,
‘(J} - - . - L n - - . -
Ty 2. Que o cosficiente ae aprovel tamento POUE contribuir TEmbem para
" Conter o impacto do terreno no Custo final
iy
6 Croes =ae rmpzcto da a]ocagao 23 obhras oanlncassgoélstlntas no mer-
- cado de terras e no MEXCce2ac de imfveis
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2 ~ SOBRE O BRSPECTO INETITUCIORAL, NOFMATIZADOR E REGULADOR, DO ESTADO

=
Sobre o aspecto instituvcional, normatizador e regn

lador pode ser conpreendida & propria institucionalizagéo da figura

do incorporzdor. A figure do incorporador, antes da lei 4591/64 gue
o regulamentou, erz considerada ora Como um corretor, ora comercian
te, ora industrial & institucionalizacao dessa figura veio normati
zar a empresa ccmercial e imobiliaria e estabelecer parametros pars
~a investimento no setor-

O gue poderia ser consicerado uma barreira para in
capitais financeiros nao hablitacionais penetrarem  no

dgeixado de ladd nz medida cue grandes orupcs finan-

hoje suas unidades de promocaoc & correfsgem no Cir-
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1. Lei n%® 1574 de 11.12.67: estabelece normas para o desenvolvimen—

tec urbanc € regional do Estado da Guenabara.

2. Decreto 322 ce 3.2.76: aprova ¢ zoneamento (regulamento) do Muni
cipic ¢o Rio de Jeneiro
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& O 29 Momento: & producao e ClACU]aCLV ca "moradia” -
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- =ste segundo momento, gue envoive a relacZo entre
%é incorporad oresﬁ co?strutores, CoCrretores e o sistems financeiro,
~ TOSIgn1IicE a Drogugad propriamente dita, considerando esta nic s6
~ & construcac como o marketing do oroduto a ser consumido. O Esta
3 do intervir& z partir dos seguintes aspectos: -
o 1 - O sisteme firnanceiro ligado & producio e comercializacio &z

0 moradia.

?. =~ Legislagac e normas de edificacaon.

3 .

w.

o

3 O Sisteme Financeiro Ligaéo_imggggggggwc Ccmc*caa?azaCGD Ga Moradiz

G
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g E“ . ; i ial e a
3 O BEanco Nacional de Habltagao surge sem ter Cs seus
i dois sistemas claramente definidos, mas J& in
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N . P s FUE D YT tene fol ampliado com s Associacac de
o, A —— — o Tl o e " . b - }

b Pouwance Zmoa @ incorooracao definitiva das Car-
[ o d e T PR o e . .

3 celres Imobiliarias de conomica (CEs) , existente dentro dos
' o = Tt an B P e

L Daaroes do SFH. Istaveae o 102 & Sistema Ry sileiro de Poupanca
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53 : cSrocurava-se, essim, concretizar og objetivos do
:3 Plano RNacional Ae Habitacao, qus modem se osumiad

.- B 2 L pooen er resumidos nestes <4 DO
e TOs:

£y

[

e

deficit® habitacional;

oy e Cesemprego da mac- de-cbhra
& ""} - rl’ 3 3
3 T um resvaldo popular do nOVOo regime:

AmebiliErio.
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de creditos e controle irn

i

ARte 1967, ... .aze e conitencs

Vv glonario, nao se vu orendes pices no mercado de Indveis e o jubge

© recurses para o andamento de’seus pro

dominou:no Estado do Rio de Janeire mes-

mo com © aumento ca&s Unldadeg Financiedas em 1966 & o estagnacac 4o mer

,é -
™ cado imobiliario.

1871 € ¢ de dinamizacBc do mercado imobi-

tomade e crescimento, utilizacio dz cana-
vidoeo longo refluxo escondmico e a Crise
ruto 4o gug se denominou o milzore przsio
s ~ ~ - -
-~ Tarante @sSs Deriodo presencla-se & reativagac co mercado
. Ge terras caracterizado por wn total de Aress de COMSTYUCED Jicenciada
y
é tesce L9GLh. A parvii