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NOTA DG AUTOR

Com a maturagac dos termos aqui discutidos, e sobretudo apds as
criticas construtivas recebidas a esta primeira versio do estudo {concluido
em agosto de 1982) tornou-se oportuno, e talvez necessario mesmo, efetuar

. ~ . N ~ .
algumas modificagoes antes de sua liberagdo per-circulacio na forma impres-
sa.

Lamentavelmente, a este texto, ainda nao, foi possivel incorpo -
rar tais alteracoes. Estas Ulitimas referem-se a (1)- conveniencia por e-

LT — .. -
feitos expesitivos. de reordenarwbrojggééﬂelsegoes, "(11j- apresentacaoc de

esclarecimentos adicionais e/ou eliminacao de segmento do texto ou certas

~ideias que mais confundem o encadeamento dos raciocinios do que contribuem

para a complementacao ou ampliagao do escopo e dimenstes dos argumentos.

Citamos & seguir algumas das alteragoes que se nos  apresentam
hoje:

- condensagac e eliminacido de repeticbes na Introduciio, restringindo-a ape

nas @ discussdo do plano de trabalho;

- eliminacao da segunda secdo do capitulo I e recontextualizacdo da inciu-
sao deste capitulo no estudo;

- reorganizagao das ideias no capTtulo II, ampliando-Thes o peso  enquanto
referencial para as discussoes dos capitulos IV e V;

- sintetizagdo e transferéncia para um apendice de todas as colocacbes ini-
ciais sobre a-problematica neoclassica, discutida no-capTtulo IIl e, fi-
xando-se apenas na essencia do argumento, condensacio da segao 7 deste
conjunto, tornando-a menos arida;

- possivel dissolugdo do capTtulo VI, distribuindo os argumentos ali inclui
dos nos capitulos IV e V (secdo 2 no capitulo V, secdo § na secap 3 e se-
¢ao & na secao 4, respectivamente, no capitulo V e secao §ino capitulo IIQ
e)finaimente

- melhor explicitagao nas introdugoes e conclusBes de cada capYtulo, da in-
sercao dos mesmos no conjunto do trabaltho, conferinde-lhe assim maior uni
dade ou continuidade nos segmentos.

PNPE 13/83 1
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Outra sugestzc alternativa que se nos configura € a de recolher
as discussoes sobre o Estado dispersas nos diferentes capitulos,  cumprido
um novo capitulo.

Apesar da consciencia adquirida quanto a certas deficiencias ex
,; positivas e de conteldo do presente estudec, ainda n2o nos foi possTvel, co-
E} mo ja dito, debrucar, com a devida compenetragac, na tarefa de preparar uma
~ versao mais completa deste trabalho. . -

o) : Se por um lado tudo issoprejudica a Teitura deste texto,. por og}
{§ - tro, abre oportunidade Unica para, dos colegas que demons traram interesse !
Y na obtengao desta monografia, recolher novas sugestbes e criticas  que nos
3y auxiliem naquela tarefa. N3o foi outra a intencac da presente nota, que
. nac a de, dadc o estado atual das artes sobre o0s temas aqui percorridos, a-
sl pelar para a colaboracac daqueies que, cientes das dificuldades existentes,

8 comungam deste esforgo de sistematizacio e aprofundamento do debate sobre a
J economia urbana no Brasil.

» , PNPE 13/83 |



(i INTRODUCGCATO

P

LS

ey £ A 4

{/5 ; ' Vetdvacao

i

<}; Mesmo ao observador menos atento salta a vista a coexisteéncia e

T

R

AL |

oy pgrSistEncia em nossas cildades de distintas formzs de ocupaggo do solo e produ

LA -

&3, gzg do ambiente construlde.

i

{ 3 A densidade de ocupaglo parece variar substancialmente entre as

Q}; dreas, o mesmo accntecende com o tipo de habitaggo e ag atividades presentes

O ) I

O sem menclonar as outras variagoes com as de ordem estéticc-ecoldgica ou mesmo
) _ . e 5

O s variagio dos niveis e tipos.de poluigao percebidas.

O

Y Mals concretamente, contempla-se, situagdes que compreendem desde

0y . o .

g a autoconstrugdo nos loteamentos de periferia zté a criagdo de novos bairros

| de luxo pela inddstria imobilidria passando pelas formes mais iradicionzis de

! incorporagio e pela urbanisagfo planejada pelo Estado,

? SZo tanmbém marcantes as diferengas nas relagdes sociais predomi -

nantes e conseguentemente no cotidiano da populagge que ocupa diferentes Areas

o
3

CQUOOLOOC

urbanas. 0 acesso ao emprege, acs serviges phblicos, ao comércio em geral s
etc. varia também enormemente no interior de uma cidade,

O
'e) Enfim, 2 cidade apresenta ums grande variedade de situagdes para
{;}‘ ~ . o - . -

: a populagao, situagoes estas que nio parecem emnergir do acaso ocu aleatoriamen-
O
O3 te. Admite-se outrossim que forgas sistemdticas estruturam por assim diger a

* = 3, 2 > Py » - » -

i}@ distrzbulggo egspacial de diferentes atividades, ou des grupos sbcio-economicos
Y N .
S em &reas especificas,
O
(i O ponto de partida de nossa pesquisa teria sido a necessidade
i de se apreseniar e discutir arcabougos tebricos totalizantes capazes de expli-
T
S . .
{}; car 2 um sb iempo 2s diferentes formas de ccupagao ou estruturagac espacial ur
g
;'\.5 . . . .
A band que ora observamos nas grandes cidades brasileiras.
:\“} - ) el (11 "
ooy Hogsz avalizgio sobre o "estado das artes" atual, & que 08
‘xw} - -
I poucos estudos disponiveis lidam ora com os aspectos ligados 2o mercado imobi-

lidrio dito de ponta, ora com aspectos especificos acerca das condigfes e natu

133
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periferias’® entendidas tante no sentido geogrdfico quanto social sem,
14 FA e 2 - s : : 5 o
aecessariamente articular estas vertenies num fnico processo de compreensio.
Ou seja, lamentavelmente pouco existie de disponlvel na literz
turz bresileirz sobre sstz problemdtica, limitando-se a mesma, gquando miito, a
estudos de naitureza gerzl sobre aspectos parciais da estruture urbanz, Agsim,
- P P 5 i s g
apesar do grande interesse pelas periferias urbanzs poucos estudos tém tido =2

L x N PR Ll b Sl
preocupacac ds entender agquelas situagoes ou fenomenos (a autoconstru§ao,etc.)

no contexto mais amplo da esiruturagfo urbanz como um todo.(*)

Sem desmerscer a importincia destes trabalhos que sem dhvida
fornecem substantivos elementos de conteddo sbcio~economico ao entendimento des
tes fenomenos, {eg. significado de autoconstruggo no rebaixamento do custo de
reprodugio da forga de trébalho) pouco ainda tem sido avangado no Brasil no
sentido de ume. compreensfc mais abrangente a cerca da formagEQ da estruturz in
tema da cidade,

’ +

% neste contexio que situamos o estudo que ora submeiemos. Se

por um lado perdemos na rigqueza dos detalhes que uma andlise minuciosa das di-

ferentes manifestagoes de ocupagﬁo urbana teria a informar, por outro genha-

nos na iéentificaggo dos {diferentes) matizes da estruturagic urbanz .

Assim sendo esie texto preiende-se uma contribuigfo que avan-
ce no entendimento sobre a relaggo entre a estruturaggo da economia e dz cida-

de tendb como velio de andlise a questSo da segregagio social no espago.

(*) Veja-se a resenha de Valladares (1980} a cerca de estudos sobre habitagio
ne Brasil.

4 PNPE 13/83
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Segregacio Social no Bspapgo @ definicBo do objeto de andlise

Sezundo Castels (1977 D.169) entende-se por segregagﬁo socilal urba-
na o processoc segundo o gqual o espago & organizadc em zonas com alto grau de
homogeneidade soclal interna mas com grande disparidade entre uma e outra zo-
na. Esta disparidade pode ser entendida n3o apenas em termes de diferenga co-
mo também de hiesrarguis,

Trate~se portanto do processo atravds do qual determinadas Areas ur
banas sio paulatinamente ccupadas por populagges de um mesmo segmento sbdcio ~
econdomico.

Este processo &, tambim, usualmente associado 2 uma crescente dife-
renciaggo entre dreas cafa vez mais homog%neas internamente no que concerne
a caracteristicas como por exemplo o padrio e tipo de habiiagﬁes, zcessibili~
dade a servigos plblicos e/ou meios de consumo coletivo, formas e pridticas de
interagfo social e ouiros aspectos de natureza urbanlstica.

Embora até ¢ momento tenhamos nos fixado 2o gue mais propriamente
se refere a segregaglo residencial esta certamente n¥o se cdnstitui na dnica
forma relevante de diferenciagdo do espago urbanc.

Com efeito, a literatura em geral (eg Lojkine, 1??? £.167) distin -
gue alkm da

i) Segressacio por exiratos ou grupos socliais: caracterizada pela separagﬁo en

tre &reas.ocupadas pelas camadas mals privilegiadas e, as zonas destinadas a
moradia popular,etc.,

~ LR . N . - A .

as seguinites outras modalidades de segregagic social urbana:

~ i~

. P . - PO ' 2__s H»
1) DivisHo espacial de funcBes urbanas defipida a parvir de certa divisao so

cial do espago urbano em &reas esrecizligzadas em atividades comerciais, escri

tbrios, residenciais, indusiriais, lazer, etec.,

i1i) Ordensos sundo ventosens 3 4 i = iad; fait sitiv a
i3i) O EnapE0 sesundo vEniagensg locacionals assocladas a efeltos positivos e

negatlves dz aglomeragio (eg 4rezs meis ou mencs densas, poluldas, acessiveis

o~ - o - N .
etc.) e gue sZo comandadas em geral pela renda fundidria,

"PE 13/83
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. Finzlments, hd que se considerar que o termo sngregagao gocial no
5 sspago, pods se refeorir tanmbdm a cortss espaciais entre grupos de randa, ra-
» e i e . . - .

N cials, idads, posigec na estrutura ocupaclional, einia, eic.
{3
7y 0 importanie 4 reter agui & que o processo que determinaria uma
£y N - . - oY .N - -~ - L '
.t destas medalidadss ds sezrsgagio social nfo & necessariaments independente
P

} - ] = - k] : )"‘"
o daquele responsdvel pela outrz modalidade; ou seja a explicagio de umz pede
Oy rassar pela de ocutre. Dal a razfo pela qual apesar de reconhecer a existen -
O
o cla destas e possivelmente ~outras modalidades de diferenciagdo espacial ,
L
Y} vVamos nos concentrar na segregagfo residencial em viste de sua dbvia impor -
(:% P~ s —— - Lod . . .

- tancia no caso brasileiro, Isto nao nos impedird sempre que necessdric, de
O recoxrar a outras formas de segregagic como elemento gque auxilienm o Ergumen
g P ~ - s - -
(L to em maos, Por cutro lado, ndo nos furtaremos também de aprofundar nas ex -

plicagBes sobre estas outras FTormas de diferenciagﬁo espacial quando as mes-
mes fluirem paturzl ou ovortunamente do argumento em curso.

‘Enfim, para os propdsitos de presente estudo, utilizaremos a_ﬁoéio
de segregaggo gocial do espago em seu sentido fracoe (*) cu genérico, ie?éomo

categoria que abrange toda e qualguer diferenciaggo do espago que se ex}iis-

CoCQQOOVOO

se pela ocupagdo pdg aleatdria ou calidoscdpica do sclo. A iddia de exclii-Fo
social & compreendida como consequente de mecanismos impllcitos (mercsio,
L. .
. . : . .
1jf etc.) na ldgica de funcionamento da economia ou da sociedade em geral.
L
L
-
-
O
J
L
(3
.
,-ﬁ ¢
i.\“} .
& (*) O sentido forte envolveria considerar como segregagiio social do esaago a~
o . penas aguelas 51uuagoes em qua certo segmenio ou grupo social fosse exclu
L ldo de participagho no corpe social por mecanismo especifico fe deliberada
‘) mente desenhado pare atingir este fim.

S & PNPE 13/83
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As ImplimeBes e 2 Explicacio pere 2 Segresacfo Socizl no Espace Urbanc

0s efeitos mais visiveis e bbvios da segregagio social do espago ur
hano mrfestam—se primordialmente na acentuagho das diferengas da distribui-~
950 dos mmeficios e custos da urbanizagzo entre diferentes grupos sbcic-eco~
nomicos. For esies beneflcios e custos da urbanizag%o entende-se tanto oaces
so difeemciado a meios de consumo coletive e bem (mal) feitorias phblicas
em geral, guanto a qualidade de vida expresso nos nlveis de densidade de ocu-
pagio, pEuiffo, as oportunidades de interagdo social, e fundamenfalmente a
estados = alienagﬁo com respeito ao controle sobre o meio social urbano.

4 importincia destes fenomenos deve ser apreciadd a luz das ques -

ides que suscita, (¥) En primeiroc luger pode.se mencionar uma guesido guanti-

tative oz emerge dz necessidade de se avaliar os problemas assoclad: - direta

mente 20 zrocesso de segregagdc social urbana e gue s3o de considerdvel relg
vinciza e o balisamento da condigges de acﬁmulagao capitalista. Considers -
se , nesiz sentido, os problemas imediatos relativos & elevagfo do custo de
moradiz = dos terrenos em geral, :umpliagio das necessidades de deslocamentos
internios =2 cidade e de eficiBneia na produggo e na utilizaggo do capital fi-
Xo gue cwstitul o ambiente construldo.

L elevagﬁo do cusio de moradiz e dos terrenos em geral, frato do 41

imobilidrio
ligente = sisterdtico ajustamento do mercado a exiretos ou grupos soclals es-
“pacificos, (*¥*) afstia diretzmente o custo de vida e conseguentenente ¢ nivel

r

dos saldrios e os lucros das smpresas, aldém,é claro, de implicar numa refes =~
Tribu ié&;ie renda em favor dos proprietdrios desies bens imbvels,
ser profundamente agravados pelos impacitos dos

e pesscas ou mercadorizs sobre o nivel de pro-

S QuS BU
5.108) no con
zg fundifrizs
social do esp
veriade, ostd

4
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prematura desiruiggo ou converszo de uso nem sempre de forma adequada, A gra

de tratalho desgastada nos longos & muitas vezes
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I3 - s - - P . - M .
estefentes percursos enire local de reszidencia e de trabalho (*) guanto na
forga de Xwabalho e meios de produgio desviados para a circulacic em si de

mercedoriznsg & pesscas. (¥*)

Finalmente o terceiro problame tem 2 ver com a dinSmica de trans -
foxmagges urbanas envolvende esssnclalmente nscessidadss quanio a desfruiggo
remcdelagio ou conversic de usc e instalagio de novos ativos fixes & jue es
teg estdc intimamenie interrelacionados com o usc social do espage  urbanos
Assim, na medida em que determinado padrZo de segregagio social urbana & im-
posto ao ambiente construldo, cristalizado desde perilodos paséados, aguele
frequentemente altera o mapa de custos de oporiunidades relativos ao aprovei
tamento de itens j& existentes, provocando desvios considerdvels entre :suas

depreoiagSEs fisica, contdbil e econdmica. Isto ocasiona poxfzve—

zes uma desvalorizagio artificial (ou moral) destes itens justificande ‘sua

vidade destes prcoblemas podse ser apreciado-a luz das potdrias dificuldades a
presentadas pelo sistera de pregos de mercado em absorver estes efeitosiprin
cipaimente se se considera a vulnerabilidade do sistema de crddito ou de fi-
nancismente de longo prazo num contextc de significaiivas externalidades, mo

nopdlios naturals, indivisibilidadss, etce, Por sua vez, a intermediaggo do

‘Estado-neste processo raramente dispoe dos adejuados mecanismos de ajustamen

o

+o imparcial entre os conseguenies custos e beneflicios, sociais e privadoes.
Como pode ser percebido, o argumentoc orz desenvolvido nio se apli-

C&, COn exclusividade, a todas as trénsformagges na estrutura espacial do

ambiente construldo conduzentes a segregagio social urbana. O arsumento f5r~

nece apenas uma condi¢fo de suficisncia parz a provisioc e utilizagdo inefici

enie do ambiente construldo. A condigdo de necessidade serd dada pela vincu-

(*¥) Recentemente empresidrios apontaram este Fator como principal responsdvel
nela baixa produtividade da forga de itrzbzlho carioca {reiativa a SZo Pau
lo, no caso),

(*#*)Sobre o estude veja-se Harvey {1975).

8 PNPE 13/83
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lagdo destas transformagoes urbanas ac processo de segregagio social do espa

£0s

Assim, para gque o problema fosse evitado seria necessdrio ac menos
que as condigbes que regem a provisfo & utilizagio eficiente do ambiente cond
truldo se identificassem com aguelas gue regulam a produgﬁo da segregaggc so
cial do espage. Ora, isto teria que ocorrer ac longo de toda a histdria de u
ma dada cidade; sem dftivida ums situaggo de extrema singularidade,

Portanto ,pode-se concluir que, grosso modo, CASO CCOXTa a segrega-
gao social do espago, algo en demico ao sistema capitalistacomo veremos mais

adiante (*),‘esta usvalmente acarretard dificuldades no. tocante a provisio e

-aprovelitamento do capital fixo imobilidrio em ativos de longa durabilidade.

A considerdvel e crescente importincia assumida por esta Altimoc na
acumulaggo capitalista, bem como dos outros efeitos da segregagio social do
espago urbano na distribuigio da renda, na qualidade (produtividade) da for-
ga“de trabalho e na circulaggo, parecem fornecer ampla Justificativa para um

4 segunda gquesifio refere-se a aspectos de ordem moral na medida enm
gque atravds do processo de segrsgaégo social urbana exacerba-se a capacida-
de da classe de proprietdrios auferirem rendas, por assim digzer, gratis sem
que para isso tenham que dispender qualquer esforgo alé&m da obt engao dos di-
reitos contatuais conferido pela propriedade da terra urbana (%) .Vale dizer
a segregagio social no espago como resultado, inclusive, da aus%ncia.de mai-
or controle social do uso do solo (*%*) expressa na verdade o poder - desta

classe a rigor improdutiva.

(%} Neste ponto parsce haver consenso entre &as diferentes escelas. -embora
com sub stantlvas déscrepan01as sobre & naturesz desta SQg%egasao,

(#%) Sobre este ponto parece existir zcords entre autores gue praticam  nas
diferentes escolas com paradigmas cldssicos, neoclédssicos, merxistas
etc., apesar de divergirem guanto a inierpre%aggo a2 ser dada ao Tato.

(-x-%«—k)_;\ &

egregagio social do espapo pode Stviamente ser controladz pelo Esta-
do de modo & mitigar o poder de ajropr;agao e rendas conferido pela
rropriedede privada do solo urbano.
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cizis gue tem Dor tase & segregagio socizl noe espago. De feio verifica-se que

L]

~ » . * 5 LI § L) = i3 g ] L3 2 2 > -
histdricamente Tem side variadass as FENIrestadgoes Ge MOVImEenTos S50Cials organl

zados com base em sitvagdes criadas Dela existencia da segrecaggo socialne e

4]

Pago »

0s conflitos gque dal smergem dependendo do quadro institucional vi -~
podem envolver difezentes aliangas tanto entrs classe

gente & da conjuniuvd}/EZho também entre grurvos definidos no interior de cada

~classe, Assim, por exemplo o capital financeiro ou estriitamente imobilidrio po

dem chocai—se com o capital industrial em seus interesses quanto ao padfio g -
xistente de segrega,ﬁo gocial urbana. 0 mesmo pode ocorrer enire peguencs e
grandes propristdrics ou entre o setor competitiveo e monopolista do capital ou
entre o capital industrial e os proprietdrios e atd mesmo entre trabalhadores
diferentemente situados na estratificagdo social.

Estas e outras possibilidades serfio devidamente explicitadas ao lon--
go do presente estudo. Por ora basta-nos reter a iddia de que a segregagio so-
cial do espago consﬁituiwse um problema em torno do qual vpodem surglr importan
tes conflitos sociais, gue amidde, ameagam a prdpria estabilidade da ordem so-
cial vigente.

Finalmente,considera~se a guestdc formel relativa a elaboragioc de

arcabougo mais amplo de andlise que permita ngo‘sé,explicar,auformaggo e trans

formagdo em si da segregagio social no espago como também explicitar seu esta-
tuto no processo de estruturagio interma da cidade. Estas discussGes devem per
mitir um adequado e consistente enguadramento do significado desie prbcesso pa
ra a acumulaggo capitalista em geral, passando por discussﬁeé mels especificas
de ordem conceitual gque auxiliem na compreensdo de como integrar por exemplo,
a questio de forﬁagﬁo da renda fundidriz urbana na teoria do valor,

Trata-se portanto,aqui de fornecer os slementos necessdrics 4 forma-~

lizagdo da problemdtica relativa 4 segregagio social no espago nos marcos de

Teorias mais abrangentes, almejando com isto avangar mais aldm daquelas consta

10 PNPE 13783



L

=

SN Y
(LI R

Y
=

OC

@

OO

WG

D

SISNS

i

\
)
;

¢
-

5 {wﬂ

.

tagdes de-ordem fenomenoldgica mancionadas no inicio desta segio.

Mais especificamente Castels (1977 p.180) teriz identificadc os se-
guintes fatcres come responsavels pela segregaggo social do espapgo urbano:

.
i.fatores economices como o nivel de renda, o grau de gegurangca e es-

tabilidade no emprego, capacidade de obter crédito para a aguisigho, etc., fz
tores estes gue sfo determinados em carga medida pela posigdo do individuo nas
relagbes de producio.

~

i.fatores politiceo~institucionais gue por assim dizer atuam no senti-

'_h

do de preservar o valor dos imbveis em certas dreas e manter seu status soci
-al a exemplo das normas e regulamentcs quando 2 densidade e o tipo de habita-
gﬁes permitida,{eg.gabarito e outras especificagges sobre o imbvel), ZOneamen
to, etc,

Ka

iii. fatores de ordenm ideoldbgica, associados & maneira comeo unidades rg

sidenciais tornam-se simbolos de modos de consumo e estilos de vida funcionan
do assim, para fragmentar a consci8neia de classe, e finalmente;

iv.fatores definidos ao nivel da luta de classes gue podem conduzir

tanto a formagio de "guetos" como a certa niscigenagio de classes sociais em
.certas dreas dependendo de como os embates de classes sZo absorvides no seio
da sociedade.

0 presente estude privilegia o primeiro grupo de fatores sem com is
to excluir a,in%ervenggo dos outros tipos de fatorss que sfoc ineluldos por as
sim dizer de forma paramdiricz, definindo, condicionando e delimitando os de-
terminantes economicos.

No entanto 2 cowplexidade do fenomenc nZo se deve exclusivamente a
variedade de fatorss-al envelvidos, Dificuldades malores de andlise advém do
fato gue ..." apesar de se observar ume diferenciagdo social no espago ndo &
possivel obter leis gerais em termos de regularidades geogrdficas').. (Castells

cp eit, p 177), pois"{nTo) existe de anierZo un do em itermos

U]
o]
(o]
s}
[nd
},.i!
<
j..l-
}..J
D
]
J-i+
W

Tuncicnais, 3 gue

o]

zspago & definide e redefinideo intimamente de acordo conm

& conjuntura de dinamica sccial’l (ibid p. 179)

PNPE 13/83 11
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Dage nao se constitul ume projecfo dirste no espago do sistems de estratifica

sac social, mzs sim um e2fsito da distriouigﬁo de produtc easvrs sujeitos = ds

mercadoria habitaggo no espage & da corrsspondencia entre os dols sistamas de

o

igtrin ulgao. Azsim, o fen"omeno da segregaggo social para o autor tem  suas
especificidades oriundas do "fato nove' que se estabelace pars as relag% de
classe e portanto a dinimica socizl como um todo & partir da jungEo ou fusio
entire cerias si%uaéﬁes socials e & distribuiégo~desigua1 das habitaéges ne es
paéo. (ibid p. 175)

Isto sugere que a explicaggo para a segregaggo social do-espa?o de~
ve passar necessidriamente por uma andiise minuciosa a cerca dos agenies res -
ponsdveis pela produgio da habitagfo ou melhor pelas especificidades da 1dgi-
ca que governa a ocupagdo do solo urbanoc,

Yale dizer que para entender como agqueles fatores citados mais aci-
ma efetivamente influenciam ou determinam a segregaggo socizl no espaéo ¢ ne-
cessdric antes de tudo uma avaliaggo mais ampla da interdependencia entre o

setor imebilidrio e a estruturagio urbana e do significado desta 1nter&evender
ciza para o funcicnamento da econcmia comc um tedo.

Vale diger, além do entendimento acerca da ldgica de atuagio indivi
dual de cada agente do setor imobhilidric (eg do corretor, da financeira, do
construtor, do incorporador, etc.) a andlise deve contemplar também e sobretu
do as articulagdes entre estes agentes s suas interrelagges com o prdpric e -
feito combinado de duas atuagges sobre o espago urbano. Tudo isto deve ser,nza
turalmente, examinado a luz dos marcos histdricos e atuais do sistera socizal
econdmico como um todo.

T nesie complexo de determinagﬁes., entendido como o eircuitc imobi

lidrio urbanc que situamos, para propdsiios dc presente estudo as especifici~

£
. - ~ N . - . s
dades do fenomeno de segregagaoc social urbana referidos mais acipa,

Colocada a cuestdo nestes termos passemos a explicitar melhor - os

contornos das hipdteses encaminhadas ao longe deste trabalho.

12 PNPE 13/83
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)
] Delimitacio do Campo de Estudo e Descrigio dos capitulos
0

ry
73
(i Das observagBes apresentadas na segﬁo precedente podemos exira-
oy . . ~ :
O ir =5 seguintes proposigoes de cardter geral a cerca da segregacao social urba
Y

w} Lad
f§§ na e gue de certa forma nortearam a organigzacao das tres partes que compben
Y nesso trabalho.
3y
<§f i, O padrfo atual de segregagio social urbana & o resultado da se-
(}ﬁ dimentaglo e cristalizagfo de mudangas substantivas que vem ocorrendo desde
£§§ perlodos mzis remotos,

L .. ' r.
(% il. Emwssivel discernir em diferentes momentos certas interrelagses
{} . ~ . -~ o, ~
0 entre o processo de estruturagio social economico e o processo de estruturagao
SF espacial muito ebora nem sempre seja possivel estabelecer uma correspondencia
(3 direta enire um e outro, vale dizer, ambos processos tem certa auionomia e/ou
3
(3 sao caracterizados por certas especificidades no gque concerne a seus slementos
oy -
A constitutivos.

- Lom isto, afirme-se que muito emboraz as mudangas na estrutura
social sejam dominantes enquanto determinantes das modificagﬁes na estrutura
espaclial, estas fltimas também condicionam aguelas mudangas. No entanto, nem

toda'transformaggo numa afeta a outra com a nmesma intensidade,

iii, Para se explicar dade padrfo de segregaglo social urbana n3o &

suficiente se entender como se altera este padrdo; & necessdrio também enten-

P

%}; der o que garante sua reproduggo; vale diger, dar conta de sua relativa estabi
o)

7y lidade ao longo do tempo. -

Bt

mﬁj iv, - Finalmente, o reconhecinenio e descriggo dos agenies e mecanis-

. = = 3 ' * i L

; mos responsiveis pela moilfmcaggo e manutengso de dados padroes de segregrfio
i . . N , it . . 2o

i social urbana passa forposamentie por uma compreensio mals ampla do significado
~ assumido pelz segragagﬁo social no espage para o desenvolvimento capitalista.
r L i - T T s M > .
Com base nas colocigces levantadas & pouco dividimos o presente

rabalho em tres paries,

i
.
e
=7
=
M
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Na primeira delas discorremes sobre certos determinanies ds
ordem histdrico-estrutural esizbelacendo, por assim dizer
algumas relagfes fundamentais entre 2 evolugfo da segregagio social urbans e
o desenvelvimento capitalista em gerzl, parz enm seguida irazer esta discussig

Tara os. marcos concretos de nossa formaggo social,

" - [l - L]
A segunda parte do estudo, situamcs a2 auestfo no ambito das re

lagdes definidas mais prépriamente zo nivel ‘micro’. Tratz-se de argumentacio

~de tipo ldgico-formal-a cerca dos processos atravéds dos quals a segregagio no

espaco ¢ efetivamente produzida e reproduzida.,

Finalmente, na terceira e filtima parte, fecha-se o clrenla com
uma andlise de como a segregaggo social urbana se expressa ou afeta asuclas
condigoes bdsicas necessdrias & viabilidade e continuidads da acumulagio capi
talista, |

Assim de ume andlise geral sobre condicionantes histéri?nv da
segregagio social no espago retoma-se a seu significado para o proce .sc de

acumulagdo capitalista nos marces atuzis Passando pela andlise de mecai:

responsavels por sua geragdo e reprodugio.

Mals especificlamente no primeiro capltulo examinamos ar . ma-

N ~ . . . o "
~~dan§as~ocorrlda5“nas.relagoes entre local de trabalho, local de residéncia e

a natureza do processo de pzoduggo ao longo das diferentes fases porgque terd

atravessade o desenvolvimento capitalista,

A seguir (capitulo II) contresta-ss esta andlise com as especi
o > k) t » - - 3 Arv )
ficidades da evolugﬁo histdrico-economica do Brasil no que concerne a suas

N N -~ N .~ . .
possiveis influencias parz a segregagac soclal no espago em nossas cide

d.eS . &
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No capitulo III apresentamos & contribuigdo da escole neocldssica &
cerca das relagbes entre formagdo da renda fund%éria e uso do solo urbano de
cujo processc a segregagao soclal emerge como sub-produtc. Esta teoria & em
seguida submetida a severas crlticas guanto 2 sua consistencia ldgica interma

as _impostas o
e quantc restrigoes aos pressupostios de que se vale. Esia Gltima avaliagao dos
problemas e situvagdes que sdo excluldas 'a priori das consideragdes neocldssi
c&, por que incompativelis com aguele arcabouge, fornece importanies veios de
andlise para uma formulagdo tedrica alternativa.

Assim o préximo capltulo (IV) dedica-se = elaboragﬁo de um possivel
arcabougo conceitual alternativo gue privilegia as relagBes ao nlvel da produ
ggo (imobilidria) em oposigao ao enfogue neocldssico caucado na relagges de
consumo. Desenvolvemos al o conceito de capital incorporador situando-c nz ma

triz de estruturaggo urbana. Apds breves consideragﬁes contextuais sobre esta
categoria de andlise diante os outres capitais examinamos seu papel ﬁo Proces
so de segregagio soclal ne espago em geral,

Tomando por referencia o arcabougo elaborado acima, esbogamos,no ca
pltulo V algumas hip&teseé gue permitem dar coﬁta da‘feproduégo de especifici
dades da segregagﬁo secial tal como observada concretamente em nossa realida-
de urbana. Assim examinamos algups mecanismos através dos quais se articulam
a dindmica do mercado de "pont®' com aquele de periferia ampliando com isso
a abranggncié de nossa compreensao a cerca do circuito imobilidrio urbano, Ou
seja, examinamos agul certas ariiculagﬁes entre agusles mercados definidos =z
partir da organizagﬁo do sistema financeiro habitacional, em seguida do merca
do de irabalho, da distribuiglo de renda das relagges entre o - aparelho
de Bstado e ® fmg’é’o monopolista do capital. 4 andlise posteriormente & exten
dida de modo a2 abarcar a reproduggo de vArios outros submercados imobilidrios
uroanos,

Finaglmente no capitule VI analisamos como a produggo da segregagio

social do espago estaria umbricada po processo de zcumilagfo capitalista na

. ~ s ‘ ] . ~ . s
medida em gue n3o sb gualifica o carsier de certes tendesncias desie processo,

PNPE 13/83 15
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gapfo soclal do espago atende(ou nfo)a estas condigdes ao mesmo itempo que o
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Nas conclusoes destaczmos e sistematizamos os principzis

L= P 5 . . . ~ . VA .
Tinglaos ac longo a0 TeXxie sugerzndo sua relevanciaz e sobretudo apontamos &

resulitadss

ocus d= imporitantes contradigdes inesrentes 2o procsssc de acum.

Se

-

] s ™ - s » ) - ) n o
deficiencias indicando tambdén aguelas-dreas gque julzamos merecer maior esfon

de investigagdo.
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Advertencias

As seguintes observagges parecem relevanies para a apreciagio do con
tefido da investigagZo gue Propomos.

0 primeiro ponto diz respeito & maneira como & percebido ¢ problema
da segregaggo social IO espago entre as diferentes correntes de pensamento.

De fato, pode-se dizer que'é a partir de visdao que se tenha do  gue
seja a cidade, ou melhor do que seja seu tragoe mals marcante, que se define o
objeto de investigagﬁo e mesmo o propric papel ou significado da teoria.

Assim, por exemplo, cerlos estudiosos podem se sensibilizar mais pe-

lo fato que as diferengas de renda percapita média dos habitanies entre as di-

“versas Areas urbanzs. seja mais relevante que o fato de certas 4reas serem des

tinadas a trabalhadores, a burguesia, e assim por diante.

Em suma,a caracteristica segresgadcra ou a varidvel discriminante pa-
ra efeito de andlise depende diretamente da maneira como se entende o funciona
mentc da economiz ou de maneiras mais ampla, & prépria scciedade.

Como serd facilmente percebido pelo leitor, nem sempre as diferentes
hipbteses ou teorias contrapostas visam o mesmo objeto. De fzto, sate~se que a

identificagio do objeto da andlise estd intimamente vinculado a teoria gue o

‘define como tal.

Esta afirmagﬁo sugere, Como coroldrio, que fenomenos aparentemente se
melhantes sejam interpretados de maneira bem distinta ségundo a ‘teoria em macs
Dal a razio pela qual o universo de interesse, para os propdsitos deo presente
esﬁudo;.envolva~contribuig€es gue na-iitersturas aparecem~sob”denominag§o --gas
mais variadas, capiadas em discussGes a cerca de: segregaggo residencial ne es
pago, diferenciagdo urbana, e ouiros qualificativos como a segmentagio, estra-
t'ficagﬁo, distribuigho, alocaghBo, divisfo, polarizagdo, etc., social no espa-
go e azssim por diante.

Isso porgque estamos menos interessados sm desenvolver uma (nova) Leg

- 4 ~ s n N . \ P - . o2 \
VXDRTIO ?"a'l CORG Ireierid) mEls aCling., Desta Teilta cobrimos nesie ssiude  iantio

%,
hY

ue se atem explicitamenie a questfc da diferencizgiio urbanz

u
o]
o
0]
fot
o
0]
oy
I_Jl
e
o
O
n
€1}
wn
2

- e mpmang



L
o ot

SN
bt e

0000

QOOoOOO0

i
¢

P
-

guranto eaguelas que, mesmo sem lidar dirsizmenis com o assunto, sa.0 passiveis

i

de sxisnsés ou

¥

,..J;

nfzrzneiz pelo raclocinio analdzicao.

1!

Por ocutre lado desconsidseramns aguelas itsorias julssdss nic perii-
nentes a realidade da problaxstiica urbenz de palses subdesenvolvidos, ou se-

ja, aguelas teorias voliadas a aspectos tipicos e especificos ds condigles

“vigentes na- economia de capiialismo avangado,

{n

As hipdteses a sesrem discutidas ao longo do trabalho foram delinea
das tendo em menits o contexto apresentado por nossas grandes metrdpoles,e de
modo mriicular a cidade do Rio de Janeiro. N3o obstante, isto nZc deve impe-
dir que as mesmes, guardadas as devidas ressalvas, sejém extensiveis ou apli
civels, as outrzs meirdpoles brasileiras ou mesmo &s outras cidades de menor
porte.

Em suma, nossa preocupaggo repousa agui mais na sistematizaggo das
idéiss forga sintetizando-as em argumentc com certa continuidade analltica
do que na reproduggo de explicagdes tal como aparscem no§ textos de onde fo-
ram extraldas ou inspiradas. HMesmc porgue, dado os limites de tempo na execu
gﬁo deste itrabalho, nfo seria possivel explicitar de forma orgzanizada a tota
lidade dos argumentos utilizades na obtenggo dos resultados gque aproveitamos..

Portanto, & discussZo que submetemos deve ser apreciada como um esforgo de

depuraggo daquelas iddias em sua singularidade e essencialidade enguanio con

- PR - -~ o~ .
tribvuigoes ao. entendimento.do fenomenc da segregagic soclal do espago urbanc,

Como as hipdiesss expostas cohistituem um aspecto nem sempre central

de teorias mais gerais sobre as estruturagio urbana, advertimos que
a apreciaggo que sex2 feita delas nem Sempre fzrd justiga a totalidade do es
tudo de gue fazem parte.
Em contrapartida, consideraremos .- teorims que embora criticdvels
em seus aspectos mais gerais incluem hipdteses particulares que se apresen -
¢ .
tam como razoavelmente interessantes para o problems em mios. Sembke que pos

sivel tentaremos centrar a teng8o naqueles aspectos relevantes da critica ma

is geral.

18 PNPE 13/83
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H& que se reconhecer ainda que as teorias a ser discutidas nem
sempre tém a preocupagzo-de‘reproduzir no espago geografico o mapa das rela-
gOes sociais tidas como relevantes, mencionadas acima. A excessio talverz da
teoria ou modelos de inspiragioc neoclissica que de fato lidam explicitamente
com a combinaggo entre varidveis por assim dizer Tisicas (disfgncia, etc.) e
sociais como & renda (¥}, as derais versOes Focam interesse apenas no signi-
ficado da segregaggo espacial ie suas czusas importancia e ccnsequéncias.

Finalmente, devemos mencionar gue a anilise gue apresentamcs neste
texto pode ser considerada bastante original apesar das advertencias feitas
acima. Como praticamente nenhuma das idBias dos autores de que nos valemos ,
foram elab&radAS tendo em mente & problemdtica urbana brasileira, tivemos de
execuiar certos malabarismos analitices que muitas vezes terminaram por desca~-

racterizar gquase que inteiramente o argumento original. Assim, neste estudo
nfo avaliames explicitamente em gue medida aquelas teorias (alienlgenas) se-
riam ou n3o pertinentes & nossa realidade, Simplesmente delas extralmos ague

les elementos que seriam fGitels 4 compreens®o do contexte urbano brasileiro

" correndo o sério risco de itermos talvez crizdo um 'monstro de laboratd io'.

a
Por comseguinte o presente estudo niZo se constitul nume copilaggo reedi

* ¢8o de hipbteses e teorias sobre a estruturagdo urbana e tampouce uma avalia

¢Zo critica destas contribuigbes especificas de cada autor.

N2o sb nZo se reproduz os argumentos originais de cada autor menci
onado como tambdém nao se inientou em momento algum integrar.agueles argumen-
tos de Formz & produzir uma nova teoria pertinente ao contexto em que foram
desenvolvidas {ie as sconomias capitalistas avangadas).

Trata-se outrossim de um esforgo de elaboraggo de argumentos rele-
vantes 4 nossa realidade em cuja construggo extralmos ou langamos 2o dos
ﬁinsights' dagqueles autores.

Nunca & demzis lenbrar gue apesar de concentrar-se na andlise da

) de ordem

. . .~ N A .
(*) Isso se deve mais a prbéorizs exigencias epistemoldgicas deste corpo de
tecorie,
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CAPTTULG I

FRAGMENTOS HISTORICOS DA SEGREGACAC SOCIAL NO ESPACO URBANO 1 cursa DL
CONSTRUCEO DE UM *MODELO CLASSICO'

1. Introducio

Neste capitulo tentaremos desenvolver a proposigao, ar-—
rolada acima, segundo a qual para se explicar o padrao de segre-
gagao social urbana observada hoje & necessario recuar mo tempo
reconstituindo a cadeia de condicionantes e determinantes histg-
ricos cuja resultante teria cristalizado na atual estrutura in=-

terna da cidade.

Umn primeiro ponto a considerar diz respeito ao metodo
de recuperagao de informacoes de cariter historico, ou seja de
levantamento dos fatos relevantes. 0 problema em maos & o de co-
mc distinguir e organizar as informacoes relevantes. Um mero ar-
rolamento de fatos concretos a cerca de algumas cidades nao nos
permite avangar no desenvolvimento de teoria mais geral (*), ao
passo que observacoes historicas de carater abrangente terminam
poer ser demasiadamente vagas e incapazes de se sustentaren nos
fatos. (**) Estes dois pontos adquirem particular importancia em
virtude da insuficiencia de estudos disponiveis sobre a historia

de nossas cidades.

Sem nos deter nas suas mintcias e talvez mesmo sem ofe-
recer solucao satisfatoria a questao levantada, reportamo-nos a

seguinte ideia ou instrumento de analise, (#%%*)

O elemento explicativo da formacgzo historica da segrega

-~ gao-social urbana serd extrzido da andlise apartir da acumulaglo mercantil da
evolugfo do capitalismo desde sua fase manufatureira 4 monopolista passando pela

industrial.Como premissa de analise submete-se que cada fase atraves

sada pelo capitalismo - percebida pelo desenvolvimento de suas
relacoes de produgao e forcas produtivas - apresenta uma soluggo

urbana distinta; associada a certas necessidades guanto a orga-

nizagao do trabalho e do espaco.

{(*) Embora nossas pretengoes nac sejam a de desenvolver nova teoria temos
preocupagao de nos manter no interior das discussoes teoricas.

(*%) Mesmo que estes fatos sejam relatives a realidade outras gue a brasi-—
leira.

(#%*) O procedimento adotado refere—se espaciaimente aos trabalhos de Walker
(1978) e Gordom (1978).
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Neste sentido, as relagaes historicamente estabelecidas
relevantes a ser comnsideradas sac as relacoes entre o tipo de {(cu
melhor processsc de} trabalho, o lecal de trabalhe = o local de

residencia.

Postula-se entZo que estas interacoes seriam alteradas
fundamentalmente ao lomngo do desenvolvimento capitalista, permi-
tindo zssim uma periocdizagazo da histdria a partir da descrigao
dos diferentes tipos de cidades associadas a cada fase do sistema

capitalista.

Mals especificamente argumenta-se {(Gordon, op. cit.
p.28) que as transicoes entre diferentes estiZgios de desenvolvi -
mento urbano {(caracterizadas por diferentes estruturas internas
das cidades) seriam influenciadas predominantemente por problemas
de controle de classe na producao, problemas estes localizagdos no
cerne do processo de acumulacgao. ’

Desta feita o argumento & calgado em solido arcabougo que
permite uma interpretacac sistematica dos elementos ou fatos his-
tdricos levantados. Nao.se trata mais de mera descrigao factual
histdrica, 33 que os elementos relevantes sao percebidos atraves
de entendimento mais amplo da estrutura socio-econdmica subjacen-
te. Tampouco, fica a analise circunscrita a lidar com grandes ras
gos gemeralistas na medida em que substanciada em aspectos histo-

4+ - » - - - - -
rica e geograficamente discriminados em cidades especificas.

Estabelecido o marco metodologico, mas notas seguintes
discutiremos algumas das interacoes possiveis entre forma wurbana
e 2 estrutura-econdomica basica da sociedade . engendradas pelas ci~
dades mercactil ou manuratureira, industrial ¢ a do grande capital mo
nopolista/oligopolista tipicas do desenvolvimento capitalista nos
paises avancados como os Estados Unidos e Inglaterra para no capitulo
seguinte qua:lificar esta tipeologia, trazendo—-a aoc contexto do desen-—

volvimento capitalista brasileiro.

Nunca & demasiado lembrar que este segundo passo sera ain:

- . ] . - .~ . . L . _
da precario em vista da imsuficiencla de estudos disponivels SO

bre o assunto.{%) I

(*) Foge obviamente aos DropOSLtos deste trabalho conduzir uma investigagao de

natureza histdrica mais profunda sobre nossas cidades.Dai a escolha pe

la discussac sobre o caso norte americano e 1ngles que serv1ra de referen":
cia para a contrap051gao do caso brasileiro cuja analise sera obrlgatorla—
mente truncada em varios pontes de onde estudos adicionais deverao ser:

aventualmente efetuados.
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As notas seguintes nfo pretendem apresentar um 'modelo histbri
co geral aplicdvel a qualquer cidade enm gqualguer formaggo social tida hoje como
desenvolvida, mas Tho somente oferecer uma visfio extremimente esguemdtica da
histéria do desenvolvimento capitalista, Focalirzaremos apenas aqueles elementos
que serven pare estabelecer as caracteristicas mais marcantes do desenvolvimer-
to das cidades correspondentes; entendendo gue os diferenies palses na  Europa
cidental bem como os Estados Unidos, Japdo, ete. vivenciaram trajetdrias his-

téricas de desenvolvimento bem distintas, cada qual com suas especificidades o

mesmo ocorrende com suas cidades,

Desta feita a rigor cada caso & um caso. Destarte ag notas se-

guintes servem para delinear um 'modelo cldssico' gue iscla e incorpora certas

L . s . . B . . b
relagoes tidas como essenciais nestas experiencias, ie algumas relagoes gue nos

rareceriam releventes para pensar a dialétici entre ums industrializaggo inten~

#%. e Trigorecsa e a estruturagﬁo Interna das cidades em gue esta se efetivaria,

PRPE 13/83 z3
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2. A Cidade Marecantil

» L] 3 s -~ * L} fand .
Em princlpio, (nesta fase) a dinfmica da acumilagiao comercial
I3 1] - > 3 Il i "‘ - ' L]
apresenta poucz influencia sobre a estruturagiao intema urtana, Isso se deve
em primeiro luger ao fato de que nesia fase (¥*) aindz nfo s8o suficientements

afetadas as relagdes sociais des produgho.

De fate neste es»ég?o observa~ss apenas o su_vﬁmento de uma
classe de comerciantes e de uma divisZo de tratalho com respeito a atividade
artesanal manufaiureira, e uma dina mﬂzagao da produgao de merczdorias, is de

bens produzidos para a troca. No entanto, a produclo em si estd entre
I U

tiplos e pequenos estabelecimentos, em geral conduzidoes pela congugagao i dos

meios de produgfc nas mScs do prdpric trabalhader.

Neste sentido o locus da produgao e o 1o§us da moradia tesundem
a confundir-se, superpor-se em espagos similtZnea e alternadamente, da produ
¢30 & da moradia, dispersos de forme meis ou menos aleatdria sobre o e:pago
geogrérico. Em outras palavras, a separa¢fo entre o local de trabalho e de
residéncia & ainda resirito; dada a pouca concentragdo dos meios de produgio
nas m2os de capitalistas. As condiges de produgfo & mesmo de eirculagfo estdo
ainda bem descentrzlizadas,

A acéiezaggo da acumulagfo comercial associada a extensSo da
atividade de trocas a mercados regionais cada vez mais amplos & pavlatinamente
reforgada por uma crescente divisZo do trabalho. Esta divis3o se manifesta tan
Lo na esfera de produggo na forma de uma especialiszagio funcionzl em atividades
operando em escala crescente guanto na prépria esfera de circulagio atrates de
atividades de grande porte como portos, armagens de estocagen e, concomitante-

<

mente a separagio entre atacadistas e varejistas.

(%) Nao se trata agui de uma fase proprlamente capitalista, jd que o capital
ndo teria ainda adentrado a produgao no entanto,
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Cam isto assiste-se aos primbérdios de uma separaglo funcional de usc
do solo urbzno - bem verdade ainda pouco desenvolv1da - Com & dlstlngao entre

Adreas nitidmente atacadistas das érea.s vareJistas. Os poucos assalariados en-
‘emerzentes tendo que residir préximo aos locais de trabalho em virtude do ti-
po de regime de trabalho prevalecente,

Eram ainda poucos os empregadores que operavam em escala
suficiente para criar zonas distintas warcadas por suficiente for

ca gravitacional sobre areas circunvizinhas.

Assim, muito embora alguma divisao funcional urbana ja te
nha surgido, esta ainda nao atinge, propriamente. a atividade de
producac limitando-se apemas a concentragao de certas facilidades
voltadas 3 efici®ncia ou expediéncia comercial, e tambem a centra
lizacao de certas atividades culturais e administrativas, associz

das ac dominio emergente da burguesia sobre a vida urbana.

A sagregaggo social era ainda bem reduzida apesar de que

‘com 2 crescente desigualdade de renda e riqueza oriunda de vanta-
gens de intermediacao entre compradores e vendedores acentuam-se
diferencas entre as moradias dos bem sucedidos comerciantes e

aquelas da populacao em geral. A riqueza obtida de ganhos mercan-

tis era ainda vista com certa suspeita, sendo frequentemente alvo

da malediscéncia e indignacao.

Dai sugerem os primeiros conflitos entre a necessidade . de

“ostentacac, expressa visualmente nas moradias de luxo, e a reagao

la vizinhanga, estabelecendo-se a partir dal a necessidade de cer

ta separagao social no espago.

Isto & facilitado pelo surgimento, ja nesta época, de rTu-
dimentares piamos urbanos destinados a melhor adequar a cidade as
necessidades concretas da atividade mercantil bem comec ao pensa-

mento racionalista burgues gque ora se impunha.

Em suma, a cidade comercial correspondente acs primordios
da formagio do sistema capitalista e concomitantemente i propria
formacgaoc do Estado-nacional ainda nao apresentava tragos marcan-
tes de segregacao social. O local de trabalho e de residencia se

confundiam num contexto de elevada densidade urbana.

Entretanto, com a dinamizacao da scumulacae® mercantil, es
tabelecem-se certos padroes de diferenciacac funcional de Areas
urbanas, destacando—se as areas destinadas as facilidades vincula
das ao comeércio atacadista. Ao mesmo tempo que a consolidacao de
uma burguesia comercial, enguanto classe, & acompanhada de osten-

tacao material como simboio de sucessc empresarial provocando al-
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gumas reagaes que Se expressavam tamb2m ao nivel da vizinhanga .

Aos bens sucedidos comerciantes juntavam—se alnda outras parceslas
da burguesia vinculadas 2 acividades, como de administragao pﬁbli
ca, na busca de locais de residencia diferenciados da populacao

em geral.

3. Dz Cidade Manufatureira 2 Industrial

Sem nos determos em demasia na historia da Revolugao In-

dustrial recuperando passo a passo o surgimento e desenvolvimento

da fabrica desde as transformacgoes da oficina (estimuladas pela

intensificagao do comercio}(*), passemos de imediato a < escrever
- . . P

algumas das caracteristicas relevantes do sistems fabril parsa

efeito de estruturagaoc urbana.
:
A acumulagao industrial atraves do sistema fabril; depen-
dia sobretudo da: 1) minimizacao dos custos e disciplina ga traba

lho ambas requendo a continua homogeneizacgao do processo d& traba

lho e ii) disponibilidade crescente de um exercito de reserva de
desempregados de forma a garantir a disciplina internz na fabrica

e a reducao dos salarios. (*%) ;

A primeira destas condicoes, (que de fato sao interdependentes)

era satisfeita pela gradual eliminacgao ou desqualificagao do arte -

saoc com a organizacgao ou raciomalizagao do processo de trabalhe

em tarefas especializadas e imposigao de uma mesma disciplina de ! 7

trabalho e a segunda por uma combinaggo de fatores que vao desde

0s eventuais aumentos de produtividade do trzbalho consequente a-

reorganizacao da divisao do trabalho (via especializagao/escala ,

etc.) até a intensificacdo da utilizacio de mao-de-obra existente
N

passando pela incorporagao no mercado de outros segmentos como O

trabalho feminino e de criancas. Alem disto ainda se contava em

certas regides com a mao-de-obra migrante .oriunda de areas agrico

las que assistiam uma conversao de usos funcionais para aqueles:

‘menos intensivos de trabalho. O exemplo clissico & dado pela subs

tituig3o de culturas agricolas pela criagao de ovelhas a2 fim dei

suprir as necessidades crescentes de matéria prima industrial. (#%%) ]

Ee

(*) O leitor poderz consultar aqui textos classicos sobre o assunto como por
exemple Debh (1975)

(**) Veja—se a este respeito Gordon (op.cit., p.36)

(¥*%) De fato o sistema fabril mencionado acima favorecia emqespecial a produ~
¢ao de tecidos,dal o efeito cumulativo das transformagoes em discussaoc. '
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Ainda a cerca da liberagao da mao-de-obra do campo para
a cidade valeria mencionar a importancia crescente (no caso para
a Inglaterra) da producao agricola proveniente das novas coloni-
as {(americanas em especial) que garantia alimentos a pregos bai-~
xos pressionando ainda mais o setor agricola circunvizinho ague-

las cidades. Além disto a propria agriculture de entao também,so

fria o impacto da reorganizacao da produgao agora sob controle

capitalista.

A tudo isto superpoe—-se o fato, ja levantado anterior -
mente, de gue a integragﬁo de mercados efetivada pelo desenvolvi

mento do capital mercantil favorecia uma certa divisao espacial/

regional do trabalho (sob a lbgica da exploracao das vantagens

relativas e absolutas) que inexoravelimente levava & que certas
atividades regionais sucumbissem diante da importagao de mercado
rias de superior qualidade e/ou precgo inferior. Estas atividades

obviamente liberavam mao~de-obra para os setores mals dinamicos.

A contrapartida de todo este processo no que tange a es

trutura interna da cidade manufatureira serd delineada = segulr .

Em primeiro lugar consideremos os problemas relativos a
localizacao das fibricas, A zcumulacao capitalista com base na pro
ducao industrial apresentava-se em principio como algo viavel a
se realizar em qualquer regiao integrada e dinamizada pelo comeér
cio. Ou seja as vantagens locacionais eram bem difusas,em vista
da relativa homogeneizacao das précendigoes necessariass entre as
cidades de entao. Mas isto se aplicavs apenas a processos de pro
dugao caracterizadas por uma baixa dependencia a forga motriz .
Aguelas fabricas mais dependentes de energia ou processos de Pro
dugao tipicamente "weight loosers™ eram puntualmente dispersos
segundo a fonte de energia em geral quedas d'agua; ou fontes de
materias primas o que afastava, obviamente, estas unidades do in

terior das cidades de entzo.

- - - - . .
Dal gue num primelro momento a acumulagazo industrial apresen—

tasse um perfil espacial pouco concentrado ou asscciado aos centros comercials

de entao.
A esta tendencia no entanto, contrazpunham—se fortes ar-

gumentos a favor da concentragao localizada da produgao fabril.
Estes referiam—~se a cdificuldades tanto com o transporte, acesso
ficil ao mercado, quanto, pelas razoes ja apontadas,a(farta) dis

ponibilidade de mao—-de—obra. No intericr ou nos novos nucleos mo
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no ‘fabris, esta Gltima era obviamente menocs disponivel e por
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rambam ans maiores custos de habi-

C.L
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consequinte a mais cara devi
do

1H]

m parte pelo capital.

tagao e que eram absorvi

Dentre as vantagens que se vislumbrava obter atraves da
conceuntracao das atividades em "grandes cidades” destaca-se a ne-
cessidade de controle sobre o processo de produgao facilitado pe-
15 rotatividade da mao~de-obra e o auxilio da classe media na in-
termediacao dos conflitos entre a classe trabalhadora e os pa-

troes. Era portanto qualitativamente mais eficiente(*) a localiza

¢ao na grande cidade.

A partir dai & facil percebexr a importancia atribuida
ao advento da maquina a vapdr na consclidagao do controle capita—

lista sobre o processo de preducgao. Estas vantagens eram mercebi~;

T —

das notadamente nas possibilidades de mecaniza

processos de produggo cujas mercadorias apesar de essencurlmiate
i \

orientadas ao mercado eram compelidas a localizar-—-se junt:

tes maturais de energia. Neste sentido, as novas possibiiirdedes:

de concentrar fabricas anteriormente dispersas e gque atraviecsavam
grandes dificuldades no que tange o ajustamento de traball:“dores
ao novo regime de produgao, aos custos da mao-de-obra, bems couoc

no acesso a servigos especializados; tambem se apresentava » CONO

bastante vantajoso.

Enfim, a extensao do sistema fabril de produgao a virtu

almente todo tipo de mercadoria, e em gualquer local, imprimiu =np
vo Impeto 3 acumulagao industrial. Eram substauntivos os efeitos
cumulativos que a concentragao de atividades exercia sobre a comn-
digoes mencionadas no inicio desta segao de que dependia o pro-
prio sistema fabril. A um s6 tempo amplia—-se o mercadc de traba-
lho favorecendo-se a Substituiggo de mac—-de-cbra, e se gimplifics
a relacao entre capital e trabalho na fabrica transferindo-se pa-

ra o ambito.do urbano a responsabilidade social (ou impessoallpe-

‘las cendigoes de reproducao da forga de trabalho. A cidade ©passi

a absorver muitas das atribuicoes paternalisadas pelos capitalis-

tas de outrora.

(*) Sobre o assunto veja—se Marg11n (1974) que quesLlona o argumeunto classico
a cerca da suposta efici@ncia técnica superior do sistema fabril vis a vis
o sistema de oficinas artesanais dispersas espacialmente.
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Neste contexto, e para 0S propositos em maos, deStaca-se
3 a formagao de um mercado habitacional livre em estreita associagao
O com a géneralizaggo e ampliagao do mercado livre de trabalho. En-
iﬁ tre o trabalhador e © empregado interpunha~se agora um mercado ha-
e hitracional injetando alguma iluszo de independencia ao trabalhador
?2 ao menos naquela esfera de sua vida. (Walker, op.cit.)
5} A cidade industrial complexifica-se, respondendo nao ape
Y nas As necessidades de aproximagao fisica de trabalhadores e empre
3 gadores mas tambem a certas condigoes para a reproducao das rela
O coes sociais de produgaoc dominantes inclusive e principalwmente, uz

esfera ideologica.

-
{
",

- - ' - ‘Estes processos apresentavam forte expressao aoc nivel da
estruturacao interna urbana, em especial quando se atenta as rela-
coes que se estabeleciam a partir da localizagao fisica das indus-

trias e residencias de trabalhadores.

Assim, as fabricas tendiam a localizar-se nas areas mais
centrais, mormente aquelas originalmente adequadas ao comercio ata
cadista, em vista nao apenas de sua proximidade a terminais de
transporte (portos, ferrovias, etc.)(¥*) como tambem a sua centrall

dade em relagio As residéncias da populagao operaria.(¥%)

Este padrao atendia ds mnecessidades dos trabalhadores
pois minimizava a distancia entre os diferentes empregadores poten
ciais para todos membros da familia operaria satisfazendo com isteo

os quesitos da alta mobilidade da forga de trabalho.

A dinamica deste padrao locacional era intensificada pe-

CLOOO000Q00LOOLOOD

la atracao que estes locais preexistentes de emprego exercia sobre

L

03 os migrantes ja que os baixos salarios, as longas e irregulares
Y jornadas de trabalho e a neacessidade de estar proximo as pportuni-
TP

7 dades de emprego casual, tormnava inviavel arcar com os onus de lon
R e—— -
'S gos percursos residencia-trabalho. Por outro lado, as industrias
) dirigiam~se a estes centros precisamente porque la encontravam far
i

£

A (*) Era comum o aproveitamento de edificios de grunde porte destinado ac arma-
P zenamento atacadista para fins 1naustrlals. E mals, as fabricas de entao
£y gram tambem tlglcamente verticails Ja gue esta estruturs melhor se adegquava
\i' 2 transmissao de emergia por correias circulares,como veremos mais adiante.
.- -

w % . . . . N .
. (**) Recordemos que da cidade comercial a cidade industrial herdou um padrac mals
s ou menos homogeneo de uso do solo residencial em torno do centro.
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ta disponibilidade de mac~de-obra. A rigor, portanto,. este padrac
concentrado de uso ‘do solo urbano residencial-industrial desenvol

veu~-se simbidticamente. {Walker op.cit.).

A crescente densificacgzo da ocupacao mnas areas centrals
se faz acompanhar de paulatina degradagao urbanistica da gqualida-
de de vida (higiene, poluigao, estacica, etc.) estimulande o deci
Sivo afastemento dos segmentos sociais mais favorecidos em busca de areas
residenciais mais apraziveis.(*) A abertura e viabilizacazo destas
novas areas, auxiliado pelos instrumentos burgueses de controle

do uso do solo all aplicados, {controle de densidade, covigos de

obra, etc.) tormavam-nas zonas caras impermeavels a penetracgao .

mentc de aumento de diferenciagao economica e social intr% urbana
s

com a classe trabalhadora - sendo literalmente coufinada nas 4areas

centrais.

Este processo a0 mesmo tempo dinamizava o mercado ‘fundia

rio e imobilizario na medida em gque tornava bastante atraemnte a ex

das classes de baixa ‘renda. Desta forma criou-~se dramatico  movi-— .

H
H

bcm g g pme

tensao da atividade capitalista 3 producao de habitagoes & apro- -

priacao de alugueis e meswmo 3 especulacao em terras urbanas. (*%*)

A possibilidade concreta e economica de aumentar a dis-

tancia entre local de trabalho e de residencia para parcelas maio:

res da populagac variava inversamente com a necassidade de super—

visao direta sobre o processo de trabalho. Vale dizer, na medida
em que a organizagao do processo de trabalho adquiria complexida-
de com a verticalizacao crescente dz hierarquia de comando, auto-

matizava—-se o sistema de controle, permitindo assim que oQuUtros

--gsegmentos de trabalhadores especialmente da administracao superi-

or, também deslocassem suas resideéncias para areas mals condizen—

tes ao0os seus maiores salarios e ascengao social.,

(%) Walker(op'cit } identifica neste processo as origens da Suburbanizaggc no;
te americana, demonstrando assim que longe de constituir-se em fenoweno no-
vo(produto de pos guerralo fiesmo teve suas bases firmemente estabelecidas:
partir da segunda metade do seculo passado.Este ponto senac imvalida ao m
nos desqualifica em certa medida as hipdoteses formalistas mais recentes g
tentanm expllcar a suburbanlzagao via rebaixamento dos custos de transport
(pela generalzzagaa do mercado de automdveis), elevagao da renda da class
media e preferenCLas pelas amenldades suburbanas viabilizada pelos progra
mas de acesso a casa propria do pos-guerra.Esta hipotese seri discutida &
detalhe no capitulo III. ‘

(**) Com respeito ao Ultimo Item,interessa observar que a especulacao era mult
vezes orquestrada e internalizada pelas companhlas de bondes atraves da e
tratégia que consistia em extender suas linhas mais aleém da demanda exis
tente, mantendo o sistema de tarifa tnica.
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A divisao da classe trabalhadora atraves da especializa-
c3o de empregos e do acessc seletivo a niveis superiores da hie~
rarquia de comando da empresa e oS simultaneos aumentos de escala
de produgao, criava assim novos extratos soclais diferenciades ao
nivel da renda, das qualificagoes, da identificacao com autorida-
de, da consciencia operéria e da estabilidade e local de emprego.
Seria logico portanto admitir que estas diferenciacoes fossem re-

batidas sobre & estrutura de localizagao residencial.

E fzcil perceber também que muitas destas diferengas eram
convenientemente exploradas pelas imobiliarias semsiveis a necessi
dade de se oferecer artefatos de consumo (residencias e vizinhan -
cas) que melhor deixassem transparecer Ou expressassem a ascengac
destes segmentos da populaggo. Isto, obviamente, manifestava-se ob

jetivamente na forma de lucres imobiliarios. (%)

Para melhor compreender © processo ora em marcha ha que
se menciomar que a necessidade de aprofundar e sofisticar o siste-
ma de controle sobre a forgca de trabalho representa um forma de fa
zer frente a certas deseconomias de aglomeragzo advindas dos cres-
centes movimentos de revolta dos trabalhadores. Se inicialmente a
concentracao de fabricas se apresentava como instrumento de contro
le da forga de trébalho ja num segundé momento proveocava ou agia

no sentido inverso.

A concentracao de trabalhadores produzia efeitos opostos
com a eclosdo de movimentos de resistencia as condigoes de traba-
lho, (greves; etc.) gque facilmente contaminavam toda classe opera-
ria em vista da dependéncia que as comunicagGes tinham entao da

proximidade fisica.

A hierarquizagEO do processo de trabalho atendia, apenas
de forma parcial as necessidades de controle social fremte a cres-
cente organizacao do movimento sindical. Tampouco a repressao poli
cial representava mais que solugcao paliativa em vista do desgaste

que causava a estabilidade das relagoes soclais.

(%) Este ponto sera retomado mais adiante, gquando sera melhor detalhado alguns
dos mecanismos atraves dos quais 2 indtstria imobiliaria aproveita-se e ao

mesmo tempo que se acentua 2 diferenciacao social. Veja—se os capitulos V
e VI.
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A descentralizagao da-industria em diregao as periferi-

as urbanas @ mesmo para outras cidades em resposta a estes pro-

blemas tornava-se asora nio so socialmente imperativa como econd

E=4

micamente viAvel. Uma combinagao de fatores favoreciam esta solu

cCao .

3

Em primeiro lugar a acumulagao industrial processava-se

entac em unidades maiores de capital mais consolidados financei-

ra e administrativamente com a introdugac do sistema corporativo

Esta que se constituia como uma segunda fase da industrializacao

capitalista assistia tambewm uma crescente comcentragac de capi-

tal e diversificagao de produtos e mercados.

Dado os wvultosos custos envolvidos nos investimentos na

relocalizacao uma condigao necessaria para realizar este movimen

to eraz evidentemente gue a empresa atingisse consideravel porte.

A condicio dé suficiencia era dada por sua vez pelas vantagens

que a nova localizagao oferecia tanto tecnica quanto adwinistra-

tivamente.

. 0s custos de circulagéo em virtude da congestao que ja
O_'

se percebia no sistema de transporte, favorecia a criacao de n

vos terminais fora do centro que melhor atendiam is necess.dades

de distribuigao da produgao para,e materias primas de, areac de

mercado cada vez mais extensas.

Ainda sob o ponto de vista técmico, o vapor era gradual

mente suplantado pela energia eletrica, viabilizando radicais mo

dificacoes no processo de producao. "Originalmente as fabricas
P

eram desenhadas de forma a minimizar perdas de transmissao de

snergia no seu interior. A forga motriz era em geral gerada por.

uma s& maquina a vapor ou rodo-d'Agua e transmitida atraves de -

um complicado sistema de eixos e correias. Isto se traduzia em:

construgoes verticals em torno da fonte de emergia. Com o adven-

to do motor eldtrico, a producgao através da linha de montagem .

tornava-se a forma mais eficiente de organizagao da fzbrica, e a

arquitetura da fabrica adequava-se mais ao fluxo de materiais do

que do fluxo de emnergia'. (Sawyers, 1975 p.53). Esta arquitetura

. . - 4 N - ) [
exigia muito mals espago horizontal, o que favorecia sua locali-

zagaoc em areas onde o prego da terra fosse baixe, ou onde a ter-—

ra fosse mais fartamente disponivel.

Ademais, a maior viscosidade no mercado de trabalho,fruw

to das conquistas sindicais (regulamentagao das condigoes de tra

32
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balho, contratos coletivos, etc.) e da divisao da classe trabalha
dora em diferentes categorias de especializagao funcional reduzi-
am a importancia da localizacao central. De fato, a propria dife-
renciagﬁo residencial urbana contribuia para a proliferagEO de
novos pontos cem semelhantes ouw igualmente adequadas caracteristi
cas de centralidade. Neste sentide o desenvolvimento do _ sistenma
de transportes coletivos urbanos (bondes,trens,etc.) reforgava es
te movimento descentralizante da industria na medida em que homo-~
geneizava o espago guante ao custo tempo/distancia de deslocamen=

tos. (%)

Como pode ser inferido destas consideragoes a estrutura
interna da cidade sofreu considerzveis -mudangas ao longo deste pe
riodo, sempre em estreita vinculacao com o que ocorria na organi-

zagao do processo de trabalho industrial,

Por um lado a desqualificacao e homogeneizacao do proces
so de trabalho era favorecida pela formagao de bairros operirios
em torno do centro onde localizavam-se as grandes fabricas (e vi-
ce-versa). Este processo que se fez acompanhar também da formacao
de um mercado habitacional livre, provocou substantiva deteriora-
gao nas condigoes de residencia, consolidando um primeiro tipo de
segregacao social entre a classe dominante e as classes trabalha-
doras. A separagao residencial no espago provocada pelo afastamen
to de membros do primeiro extrato para a periferia concomitante.a
reducao das possibilidades de escolha locacional abertas ao prole
tariadoc bem refletia as dramaticas transformagoes sociais ora en
curso.

. Ao.mesmo. tempo todo este processo nao estava imune de
contradicoes no interior do proprio processo de produgao, gque por
sva vez eram reforcadas pelas condigoes de sobrevivencia vigentes
nc local de residéncia. Muito embora as relacoes sociails que en-
tao se estabeleciam fossem convenientemente intermediados ou me-
ihor despersonazlizadas pelo mercado (livfe) de trabalho e de habi

tagcao, era crescente a insatisfacao que vazava de um para outro

(*) £ interessante observar o relativo retardamentc na adogao destes sistemas
de transporte a despeito de suas Obvias vantagens tecnicas. Ou seja ape-
sar de ja conhecida a tecmologia, sua implantagao aguardou a criagac  de
condigdes socials propicias, no caso a complexificacao da estrutura fun-
cional e residencial urbana.
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ambiente (trabalho-residencia). Dai o carater explosive e a gra-

m

vidade da ameag¢a que se configurava 2 estabilidade do sistema co

mo um todo.

A hierarguizacao do processc de trabalho em grupos com
interesses, motivagoes e condicoes materiais distintos permitia
minar a unidade operaria ("dividir para conquistar'") criando po-
deroso instrumanto de cooptacao 3 ideologia dominante: o sistema

de ascencao soccial seletiva,

Por outre lado, a relocalizagzo industrial -polinucleava
geograficamente a divisao do trabalho no interior da cidade faci
litando aufragmentagio dz classe trabalhadora a partir de seu lo -

cal de residéncia.

A segregacaoc social do espaco urbano resultante era por
tanto, produto a um so tempo das conquistas da classe trakvaihado
ra com a redugao da jornada de trabalho, maior estabilidade  dos
empregos, etc. {relagoes de produgao), e dos mecanismos de: pre-
servagao da din3mica da acumulacao industrial como as inovg§5es
técnicas e organizacionais no processo de trabalho - {forgas de

producgac).

34 ) PNPE 13/83




020

n Ccidade do Capitalismo Monopolista (%)

COOOOOQO0O

f

,

Q00

Pt
Sty

o
S

0 estabelecimento desta nova fase do capitalismo e cor-
respondente estruturagao interna urbana e marcado em primeiro lu-
gar pela consolidacao das tendéncias que vinham se delineande ja
a partir da segunda fase da industrializagazo, mormente & segmenta
cao do processo de trabalho e a relocalizagao industrial - para
areas menos centrais. Estes dois movimentos tormam—se agora defi-

nitivos e extensivos a generalidade da produgao industrial.

No entanto, algo mais confere especificidade ao estagio
em consideragac. Dentre os fatores de maior importancis destaca

se:

i) um menor nimero de unidades economicas respomnsaveis por
um volume crescente de produggo (**%). 0 grande pocrte
destas unidades teria resultado tanto das peridodicas cri
ses das quais sobreviviam e sairam fortalecidas as uni-
dades mais produtivas e melhor organizadas tecnica ou
administrativamente, como das sucessivas fusoces e incor-
poragces provocadas nestes momentos de crise ou simples
mente resultantés das estrategias de dominagao de mefcg

dos;

(*) Esta segao serz coberta de forma prop051ta1mente sucinta derivande ape-
nas alguns dos parametros relevantes a colocagao dos problemas relatlvos
a segregacac social ‘do espago a partir do argumento histdrico em maos.
Muitos dos pontos aqui levantados serao retomados com maior rigor e pro-
fundidade nos capitis subsequentes onde sao discutidos explicitamente os
agentas e processos diretamente responsaveis por aqueles problemas.nesta
atual fase do capitalismo.

(#%) Nao deve se entender com isto que a totalidade da produgao esteje agora
nas macs das grandes empresas, mas apenas que estas ultimas paulatinamen
te dominam o sistema economico. Ka verdade o estzgio do capitalismo mono
volista caracteriza—-se pela sobrevivencia e articulaczo lade a lade de
um setor monopolista, com substantivo controle sobre seus mercados de
compra "(meios de produgao) e de venda, e um setor competitivo com peque-
no controle sobre estes mercados.



ii) Grandes comprecmetimentos filmanceiros asscciades as imo-

bilizagoes vultosas que a incorporagac crescente e ne-—

| bl
4=t

cessaria de tecnologia (coercac pela competicac)

3 -

mp

(w
[

cando em nove tipo de racionalizagao da producaoc e 5-
tribuigao de mercadorias. Esta & agora pautada essenci-
almente a partir de preocupagoes quanto a estabilidade,
predictabilidade & seguranga com respeito ao meio em

que operam;

um crescimento do excedente que incapaz de ser absorvi-

P
[ ]
e
N

dc pelo consumo de capitalistas, ou por noves investi =
mentos ou ainda pelos aumentos da renda dos trabalhado-
res; decorrente de maior expansao endeémica da capacida-
de de produzir do que da demanda efetiva por estes bens
Dal que este excedente transparece nao apenas na forma
de desemprego como tambim de subutilizagazo de capacida-
de produtiva. Diz-se entac que o problema central nao

se localiza mais na produgao da mais wvalia, como nos

R

estagios anteriores do capitalismo competitivo, mas na '

sua realizagao na forma de lucros;

iv) combinacao das forgas monopolistas com o Estado num uni

co mecanlismo destinado a resolver as crises decorrentes

do fato de que as condigoes de geraggc nac serem regulia-

das pelos mesmos fatores que regulam a realizagao da
mais valia. Assim, 2 intervencao do Estado atraves da
provisao de capital desvalorizado na formz de meios de

consumo e producao coletivos e outras despesas ou enco-

mendas para atividades que nao aumentam diretamente  a:

capacidade produtiva da economia (eg. militares) consti
tui-se uma das formas de sustar a tendencia declinante
da taxa de lucros decorrentes de problemes de acumula-

¢cao ou de subconsumismo.

O0s efeitos ou reflexos de tudo isto sobre a estrutura —;
¢ao urbana e o papel assumido pela segregacgao social do espago na
conformagao do capitalismo monopolista sac profundas.

p i

]

Com a consolidaggo,pelas grandes empréhas,do controle

sobre suas industrias torna-se possivel agora organizar este com-~

trole.
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As empresas adquirem suficiente porte para separar geo
graficamente suas fungoes administrativas do processo de produ
cao. Engquanto gerentes de planta supervisionam suas fabricas dis
persas pelas periferias de varias cidades, a sede administrativa
destes verdadeiros imperios empresariais retornam as areas cen-
trais das cidades. Esta ultima localizacao apresenta-se mais

- + - - * . - - » PPa—
"eficiente' em vista dos servicos especializados (juridicos, fi-

-manceliros, consultorias tecnicas, promogao e propaganda, treina-

mento, etec.) e que requerem, em geral, comunicagoes ou contactos

diretos do tipo 'face to face'. (*)

Mais do que isto a divisao de trabalho ensejada por
estas unidades de comando, se expressa pela viabilizacao e proli
feracao de uma variedade de atividades tipicamente terciirias e
ate mesmo quaternmarias {pesquisa, informatica, treinamento,etc.)
qﬁe dependem por sua vez da expansao de mercado para cada um des

tes servigos.

Assim a concentragéo geografica das sedes (quateis ge-
nerais) dos grandes grupos empresariais nas areas centrais das
cidades proporciona de certec modo, um nove tipo de economia de
localizagao advindas do barateamento daqueles servigos especiali
zados (na medida em que nao mais necessitavam de ser provides no
interior de cada empresa) e das vantagens qualitativas que tal

desvinculagao acarreta.

As chamadas economias de urbanizacao na forma de infra
estrutura. disponivel e wvariedade de servigos provides no chamado

'distrito central de negocios' (Central Business District - CBD)

foram. tambem decisivas na definicao deste padrao. (*%)

0 aprimcramento do sistema administrativo de controle

facultado por esta concentracao espacial,representa outrossim o

(*) Com a introdugao dos moderncs sistemas de comunicacoes e a informatica ,
vem sendo possivel deslocar tambem estes quartels generais para certos
suburbics privilegiados a exemplo de Westchester Count ¥ no Estado de
Nova York.

(#*%) Como se percebe pelo argumento estas economias nao emergem de nenhum 'pas
se de magica'como se pode depreender de certas analises usuais.Elas  sao
antes de tudo um produtoc ou comsequéncia da divisgo do trabalho pessivel
apenas quando as forgas produtivas atingem a nivels elevados de complexi-
LlCBCEO Ademais,elzas nao representam gratuidades extensiveis a todos 1nd15
criminadamente mas tao somente a certos interesses bem definidos da soclg
dade,no caso o grande capital e os proprietarios fundiarios destas areas.
Estes Ultimos como veremos adiante sao paulatinamente substituidos ou amal
gamados mos primeiros.
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reflexo, na estrutura urbana, da centralizagzo de poder economi~

NP RN

co {e mesmo politico) que acompanha 2 consolidacac da acumulagao

0 monopolista.

)

o Esce poder economico tinha (tem?) por base, tanto seu
{ﬁ relativo sucesso na segmantacgao do processc de trabalho (%) como
3 instrumento de controle da forgca de trabalho, quanto a oligopoli
% Zacao crescente da estrutura de mercado pela inovagao e diversi-
) ficagao de produtos (gastos em promocac, etc.) e sobretudo pela
@ conglomeragao das unidades de producao subordinando—-as aos dita-
@ mes da acumulacao financeira de capital.

?é Quanto ao primeiro fator vale mencionar que, se por um
g} lado o -sistema implantado redundou na alienagao crescente do tra
{} balhador dos diferentes segmentos do organcgrama hierarquico da

"produgac, e um crescimento consideravel da produtividade  iandus-

trial, por outro, permitiu também a concessao, pelas conguistas

00!

"y sindicais de substantivas vantagens salariais. (¥%%) Isio. provo-
{3 cou um relativo achatamento da distribuicao de renda ns socieda-
{3 de para o qual muito teria contribuido & expansao do setor terci
O . ario associado a este processo. . o .

Argumenta~se entao que os efeitos negativos da desqua-

éi lificacao e homogeneizagao do processo de trabalho na produgao §
- capitalista moderna (#*%%) seriam parcialmente compensados pela é
Cg proliferacao de diferencas na esfera de consumo. i
O Por outroc lado a tendéncia a segmentagao do mercado de é
i} trabalho e suas correspondentes distingoes na renda, status, se-~ 7
g} guranca de emprego, privilégios e tipos de sangoes, etc.cria tam
é} bem significativo fracionamentoc no mercado de consumo.

/‘; ) c.

U

(*) Auxiliada em grande medida pela sofisticacao tecnoldgica do processo de
%} producao.

L (*%) A rigor, como ja sugerido, a direcao da causalidade seria inversa, ja
J que teria sido em grande medida o aumento do poder de barganha da clas—
se trabalhadora o principal responsivel por estas transformagoes na in™j
dustria. No entanto, pode—se argumentar que a estas transformagoes de
fato redundaram em formidivel e sofisticado aparato de controle social-

Veja-se Braverman (1974) para uma discussao detalhada de ‘como estas €2~

L (Fxx)

» racteristicas evoluiram desde o inicio da industrializagao as diferen
o tes categorias funclonais contempladas pela modernma empresa capitalist?
- inclusive a de servigos.

R
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Visto de outro angulo, diz-se qQue o mercado de consumo
Z afetado tanto pelo fato de que parcela cada vez maior dos items
oferecidos atingem discrecionariamente parcela maior da populacao
(isto e irrespectivamente a posicao na hierarquia social} guanto
pelo fato que diferentes extratos soclais expressam-se atraves (ocu
para sua reprodugao passam a necessitar) de distintas combinacoes

de bens em sua cesta de consumo.

Para os propositos destas notas interessa salientar a
importZncia destes fendmenos na gqualificagao de padroes existentes
e na producac de novas modalidades de segregagac social espacialj

além & claroc do papel que estes ultimes poderiam ter sobre os pri

meliros.

A 13gica destas possiveis interrelagoes & .facilmente

.depreendida a partir da constatagao de que parcela consideravel da

demanda efetiva passa por necessidades associadas diretamente ao
modo e/ou estiloc de vida urbana. Grande parte destas necessidades
ou desejos consumistas sao literalmente criados 2 partir do pro-
prio sistema econcomico, cuje dindmica, ja explicitada, depende do

sistematico deslocamento da demanda efetiva. (%)

Assim, a segregagao residencial nao mals se restringe
Squelas condicdes, mencionadas na - segao anterior onde se vincu
lava diretamente o local de residéncia ao tipo de insergao do tra
balhador no processo de produgao. Se por um lado a experiencia de-
trabalho ainda gera muito dos condicionantes objetives que atuam
na determinacao do local de residéenmcia tal conexao ou mapeamento
& agora dificil de ser obtido a partir do local de residencia ao
de trabalho e mesmo ao interior do processo de trabalho. Isso e
devido, em parte, a complexificacao da estrutura social, e sobre-

tudo ao esforgo capitalista de adequar O cOmMSumO a0S propositos da
acumulacao.
Ao mesmo tempo que se vale da estratificacao social ge

rada no processo de produgao ac dimencionar a diversificagao de

0 - - - - a . + -
seus produtos, a competigao oligopolistlca ou monopolistica,utili

(#) Harvey (1974), por exemplo submete que o grande impeto da suburbanizacgao
nas cidadeg norte americanas ocorrida no pds guerra deve ser atribuido
em parte, a seus aiributos enguanto artefato capaz de exarcerbhar o consu
me pela variedade de"itens que asscciados a este processc a exemplo do
automovel, moveis, aparelhos domésticos individuais, etc. )
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;i za-se também e principalmente, para estimular o cecnsumo, de ou-

{{_ tros artificios mercadologicos que, explorando as fraquezas psi-
;% cologicas, e irracionalidade do comportamento, hibitos 2 outras
f§ caracteristicas individuais geram novas formas de divisao social
fﬁ muitas delas, com marcante expressaoc espacial.

3 0 meio social constituido por diferentes comunidades e
) vizinhangas sedimentadas desde .periodos mais distantes no passa-
» do e que pouca relevancia tinham na reproduggo da ordem social ,
{? agora adquirem maior significagao na reestruturagao do . consumo
?} levada a-efeitg nesta fase do desenvolvimento capitalista. (*)
;i Destes distintos meios de interagao sccial, individuocs _extraem
gé diferentes valores, expectativas, atitudes, estados de conscisan~
5% cia de classe gue szo facilmente incorporados mas estratagias de
éé marketing da grande empresa. Isto se d2Z nao apenas para as merca
{% dorias em geral destinadas a estas faixas da populagac mas tam-
S bem e de maneira particularmente decisiva, no aiustamente do ex-— ‘
3 tratos sociais a locais especificos pelos promotores e praduto~. |
3 res imobiliarios. (%%) ;f
O

Finalmente, a segregacao social no espago &, também ,

‘ nesta fase do capitalismo, bastante afetada pelas profundas wodl

{E ficagoes sofridas no sistema de distribuigao {circulacgao, em ge-
O ral, e comercializacao). Isso se expressa visivelmente nas alte-
- ragoes do cotidiano consequentes 3 introducao de novas formss de
;} consumir que substituinde o comercio de "esquina’ pelos "shopping
e centers” e outros artefatos de "facilitacao'" do consumo (driwe-
O ins, encomenda postal, etc.)} criam verdadeira hierarquia de cen-
(s - tros.comercials e .de servigos no interior das Zreas residenciais
iy modificando substantivamenie a segregacao com base nos mapas de
{3 acessibilidade anteriores.
(> . I . “ . C s
= Tudo 1sto qualifica a importancia e o significado Qque
;f a segregacao social no espago assume na reprodugao da ordem social,
;? De seu papel mais restrito, associado ao controle direto da for*
;E ¢a de trabalho nas unidades de producgao, portanto as condicoes de
g; geraégo da mais valia; desloca-se agora para identificar-se mais
) com a questao da realizagao da mais valia. A unidade entre estas
- (*) Veja-se Harvey (1974 e 1973) a cerca destas questoes.
- (#%) Estas relagoes serao objeto de analise mais rigorosa nos capitulos IV e

Vi.
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.duas instancias da acumulagao capitalistz & dada ao nivel do pro-

—~
}i cesso de socializagio geral da produggo que especifica o urbano .
;g Fenomenos urbanos adquirem com isto uma certa autonomia, ji que
-y correspondem mais a questdes relativas a divisao do trabalho na
g

S sociedade e nao tanto a divisao do trabalho na unidade de produ-
) gao. (Lojkine, 1977, p.121, o grifo & nosso).

N .

{éé . Neste contexto ha que se considerar ainda aqueles que
‘fg talvez seja o trage mais marcante deste estagio: as relagoes en-
ng tre o Estado e o capital monopolista cujas interrelacoes apresen
552 tam forte expressao na estruturacao urbana e em especial na segre
if% gagao social no espaco.

{}é -Para se entender este processo,E’necessériO"reinterprem
{}g tar algumas das ideias levantadas ate o momento. Em primeiro lu-
{}é gar a concentracao da produgao em grandes grupos empresariais con
,; comitantemente 2 complexificagao da organizagao da producao suge-
{§§ re de imediato que a cidade mais do que simplesmente um espago
§}§ geografico onde se localizam diferentes unidades economicas, re-
€§? presenta também o locus da crescente - socializagao da producao

gue acompanha aguele processo. Substanmciam esta sqéializagao a
crescente interdependéncia entre diferentes unidades produtoras .
f (de mercadorias e servicos)(*) e sobretudo da crescente dependen-
J cia da producaoc e reproducaoc da forga de trabalho a meios que sao

; consumidos coletivamente,

-

Oy A provisao destes meios, que por sinal & também usual -
(3 - mente coletiva, faz-se cada vez mais necessaria como mecanismo de
U superagac das periddicas crises de realizacao a que estd sujeita
(i a acumulagao capitalista e que afloram com mais frequdncia a ri-
O gor em sua fase monopolista. (*¥*)

¢ ¥§

Fj. (*) Recordemos as consideragoes acima a cerca da concentragac das sedes das
L grandes empresas nas areas centrais,ou ainda a dlverslflcagao das rela -
P -goes interindustriais embutida na saflstlcagao tecnologica do processo de
g producao ambas caracteristicas tipicas desta fase do capitalismo.

[

LS . ; ) ) - -
o (**) A existenciaz e necessidade de meios de comsumo e producao coletives nac &
i evidentemente nova.Estagios anteriores de desenvelvimento capltailsta ja
‘ se valiam de um substancial estoque destes melos.No entanto, o que & novo

ou especifico e a crescente predominancia da simbidtica relagao estabele-
cida entre a expansao do Estado como responsavel pela organizacac e admi-
nlstra;ao destes mei 08 e o crescimento do setor monopolista na pfodugao
Cn em geral.




Ry

ot

'

o Trata-se de investimentos em capital social destinado a
& elevar indiretamente a lucratividade da acumulagao privada. Isto
{3 & conseguido essencialmente atraves da provisao de melos que con-
. ribuem para a elevacao da produtividade ou = reducao do custo de
£ reproducac da forga de trabalho a exemplo de escolas, hospitais ,
é} etc.; ou atraves da redugao de outros custos incorridos pelas fir
;j mas a exemplo de sistemas de transporte, comunicagges,eUL(*)Entrg .
%é tanto, a producao mesma destes melos de consumo e progugao colefi
gé vos pode provocar ponderavel acréscimo na demanda efetiva, suge-
%} rindc gue sua provisgo se apresente como particularmente oportuna
{% em periodos de crise de realizagao.

3 ‘ A necessidade da legitimacac social, ou de mantengao da
3 ordem social, desafiada em geral, atraves de movimentos ou revin=-
€3 dicagaes populares, pode eventualmente provocar tambenm a~provis§o
< destes meios tais como o policiamento, a previdencia social . etec. |
g} que nao favorecem necessariamente a produtividade ou a rentabili-
?é dade da acumulacao privada. '
g? Cabe, normalmente, ao_Estado a responsabilidade pela or
'S ganizacao e administragao destes meios, isso porque“no dizer de
{} _ Harvey (1977 p.60) "o que & coletivamente racional desde o ponto
() de vista da classe capitalista & impessivel atraves da competicao
) individual - portanto os capitalistas necessitam da intervengao ES ..
£ tatal para expressar seus interesses de classe’. '
€ - )

S Novamente, mnao cabe aqui aprofundar na analise do Esta-
é} do e suas diferentes justificativas e modalidades de intervengao

i} ‘na sociedade mas tao somente apontar a logica do binomio Esta
i} do-capital monopolista com respeito & estruturagao urbana e = ep
£ particular a segregagao soclal N0 espago.

L Os principais procegsos, além & claro daqueles ja dicu-
?; tidos, de produgao da segregacao social no espago postos em movi-
?f mento por esta cgnjugaggo de forgas neste estzgio do desenvolvi -
%i mento historico do capitalismo, enquadram-se ainda na tematica -
?i mais ampla do controle da forga de trabalho (¥*), somente que ago
»

b (*} Veja-se neste respeito 0'Comnor (1975)

. * + . -+ " 3 3 .~ - g
L {**%) Recordemos, ser este o melo analitico que norteia a reconstituigao histo-

C glca da formagao dos padroes de segregagac social do espago ora cbserva-
- os.
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) ra de maneira extendida e geral. Ou seja.a enfase esta na forma do
) controle social gue, portante, 08 gquesitos identificados ao nivel
T? imediate da unidade de produgio e de maneira ampla nas condigges
™ de reproducao da forga de trabalho como um todo.

™y

;é Recuperando os pontes ‘levantadeos mais acima, vimos: 1)
Q; que o deseanvolvimento capitalista conduz a crescente socializagﬁo
;é{ da produgzo que se expressa na dependencia crescente da reprodu
%Eé ¢ao social como um todo & meios que sao consumidos coletivamente;
f}% ii) que cabe ao Estado, organizar e administrar estes meios; iii)
f}é que a provisao destes meios se por um lado se torna cada vez mais
M necessaria 2 continuidade do processo de acumulagao de cardter mo
f}% nopolista ,(*) por outro conduz ao fortalecimento da participacao
§§§ do Estado na sociedade, e finalmente iv) que a2 centralizacgao de
{3; poder associada a expansao do capital monopolista facilita a cap-
i}g tura do aparelho de Estado por esta fragao do capital.

A tudo isto acrescente—-se agora que oS supracitados e-
quipamentos e servigos de consumo ''coletive', tem suas condicoes
de acesso determinadas e definidas por sua localizacac no interi-

or da cidade. E mals., considere-se tambem que as distintas modali

dades destes meios atendem com intensidade variada as necessidades dos diferen

tes grupos de interesse e/ou segmentos soclo—economicos que se distinguem mna

area urbana
0 impacto que a provisae destes meios de consumo coleti

VO exercem sobre a produggc e transformaggo de padroes de segrega

cao social ou funcional no espaco, varia nao apenas de acordo a

§

OQLUOOOLDOL

e

sua efetiva alocacao espacial mas tambeém segundo o encadeamento de

sua provisazo ao longo do tempo e sobretudo da articulacao das in-

- OO«

‘terrelagoes entre estes meios com. as interrelacoes que se definem

no bejo do aparelho produtivo.

Neste sentido, os conhecidos mecanismos de selecao de
usuarios urbanos atraves do mercado fundiario e imobil%ério(**}dg
vem ser devidamente gualificados em funcao dos equipamentos e ser
vicos pre-existentes e tambem, & claro, em funcao das caracteris-
ticas intrinsicas do item em questao assim como do coentexto e ma-

neira como e produzido e posto em disponibilidade.

(*) Caucada que & em intensa absorcao de tecnologia e complexificagao das con
digoes de circulzcao para a realizacac da mais valia.

{(**) O euplicitazmento destes processos sera feito nos capitulos posteriores.
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Issc porque uma adeguada reproducao da forga de traba

lho para os propositos da acumulagac monopolista do capital deve

in

atender mac apenas a quesitos demograficos ou fisiologicos desta
forga de trabalko (reproducac simples) was sobretudo 2 quesites

relacionados a capacidade de trabalhe necessaria & perpetuagao 4o
sistema produtive (reprodugao extendida) algo que envolve a acei-
tagao das relagoes scociais de produgao domimnante e gue requer a
existencia de habitaggo, alimentagao, educaggo, sande, etc. apro-

priados (Pickvance, 1978, p.19}).

Disto se infere que o padraoc de segregagao social urba-
na deve ser entendida agora em larga medida como resultante da di
ligente-distribuicao ne espago dos equipamentos e servigds‘céleti
vos correspondentes a estas necessidades. A segregaggo soclal re-—
presenta, portanto, um mecznismo atraves do qual meios de consumo
coletivos tornam—se acessivelis aos diferentes segmentos da socie-
dade segundo sua importancia relativa na reproducao da ordem so-
cial.{(*) Ao mesmo tempo & provisao ¢ distribuigao urbana destes
meics serve como instrumento para a cooptacao daqueles segmentos

Sociais em novas cdmunidades espacialmente segregadas. (%%}

Estes pontos serao melhor detalhados em capitulos subse
quentes; para ¢ argumento em pauta basta-nos reter a ideia de gque
& através da organizacdo e administragao de meios de consumc cole
tiveos que na fase do capitalismo monopolista, em larga medida se

reestrutura a segregacao social no espago urbano.

£ a partir do enfrentamento de contradicoes inerentes a
acumulacao de moldes momopolista, que se efetiva a adequagao des-—

ta estruturacao urbana a reprodugao extendida da forga de traba

lho adequada a4 socializagdo da produgac em geral. Nao se trata ,

e st TS o

portanto, e por assim dizer, de uma conspiragao de um suposto capital

monopolista — Estade, ja que os critérios de produgav e distribui’
cao dos meios-de consumo coletivos sao definidos a partir das con:
digcoes, objetivas apresentada pelas crises muitas vezes localiza~:
das (social e espacialmente) que refletem dificuldades mais estru:

turais no processo de acumulagao como um todo.
£

e

(*) Como ilustra@ﬁo, tomemos o caso de melhoramento nza Infraestrutura que

atende comunidades especificas eg. servicos de agua e esgotos, transpor-

tes coletivos, etc.
(*%) A exemplo de programas habitacionais que reagrupam certos Segmentos s$ocl—:
ais(eg.funcionarios publicos,minorias etnicas)antes dispersos em areas ber

delimitadas.
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CAPITULO TI

ANTECEDENTE S HISTORICOS DA SEGREGACAO SOCIAL TURBANA NO BRASTL

1, Introdugio

A andlise conduzida & pouco zpresentia de forma caricatural ague-
le gue seria o modelo cldssico de estruturagao urbana ressaltando alguns anie-
cedentes histdrieos da segregagho social de certas economias avangadas. Ela
nZo retrata, como dissemos, nem o padrio seguido por gualquer cidade destas
economias como tampouco e obviamente, a experisnciz das cidades brasileiras.Ig
to se deve nfo sd porque, como veremos abaixo, &s condigbes exisientes ngo
aram id%nticas, como também, e principalmente, porque c capitalismo aqui de-
senvolveu-se com base em circunstincias marcadamenie distintas aguelas dos pai
ses hoje tidos como desenvolvidos, N2o se trata propriamente de um retardamen—
to em relagﬁo 4 sequencia de estdgios percorridos pela industrializaggo dagque
las economias e :5im da concomitante estruturaglo destas economias periféricas
sob forte influéncia e por vezes dependencia do que ocorria entZo naquelas éqg

nomias dominantes,

Estes condicicnantes imprimiriam uma conformaggo prboria ao de-

senvolvimento das forgas produtivas e relagges de produgdo que aqui se estrutu

rariam.
Assim, & importante frisar gue por um lado a andlise de qualguer
situaglo histérica concreta deixa transparecer singulsridades que desafian

gqualguer esforge de geneielizag%o tebrica. Isto se aplica tanto ao desenvolvi~
mento de uma formagio social guanto e sobretudo & evolugio dalestruturaggo in-
terna das c¢idzades,

No entanto a identificagdo de uma ‘sstruturagio' envolve j& cer-

2 cat ipach e racult delimitarSo 4 + unalida -~
B categorizacao de processos que faculia a delimitag®o de certas comunalida

des entre os contextos histdricos especificos.

PR
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ccapitalismo -industrial, todas apresentam caracterlsticas semelhantes: ceria es

CCOCO00000DO0OQOOOOOOD0D00D

. :
E nestes termos gue podemos falar em confrontaggo cu contraposi-

o enirs padross diferenciados seje de dessnvolvimenic industrial ou de urbani

Assim quando se considera a evolugio economica brasileira perce-
be-se que & mesSmE néo teria seguido aguele padrso cldssico megcionado acima.Co
mo postulamcs gue 2 conforméggo da estruture interns da cidade estaria intims-
mente associaaa ao desenvolvimento capitalista poderlames dal in?erir gue  as

nossas cldades exibiriam caracterlsticas distintaes daguelas existentes nouiras

formagdes sociais. Decorre desta proposigc a -~~~ . de gEs-se—vepha-airi-

buir qualouer automia a estrutﬁragﬁo intra urbana t80 a gosto da escola ecold-
gica ou sbcio-fisica,

Por outro lade rejeita-se é idéia de cque "(Dada) a constﬁgyia da
agho destas forgas sociais e econdmicas nas cidades que atravessam a f§§§\ do
peéializaggo de dreas e certa distribuigdo de populagio que assume profunins
difersngas de nlvel e padrZo de vida; zonas de especializaéﬁo industrial ¢ co-

- . 2™ - o -
mercial; zonas de residencia de classe alta e classe mdédia; zonas proletdrias

e de desintegragio”. (Rios, 1962, p.217)

N2o se itrata propriamentie de afirmar que estas fais categoriasg
nio se aplicam a qualquer cidade capiialistz mas sim de gue o padx3oc de ocupa~
¢io al inferido n%o & generalizdvel. Ou seja, 6 "capitalismo industrial’' ufo
segue um estilo dnico.

Embora o desenveolvimento do modo de produgio capitalista apresen
te certas tendéncias inevitdveis como por exemplo a desigua}dade de renda, de-
semprego, falta de soberania popular, etc., suas manifestaggés nZo sfo idénti~
cas, Assim, diz-se que a dependgncia agrava estas tendéncias ao retardar a
acumulagio capit;iié%a doméstica. Tsto porgue aliaﬁéas entre os capitalistas

da metrdpole e as elites dos palses ditos subdesenvolvidos provoca certas frag

mentagges de mercado ou dificuldades na integragﬁo entre os setores, etc.
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Enfim como sugere Kowarick (1975, .68) a dependéncia faria com

gque ..."'as modalidades produtivas que se tornam hegemonicas no processo de

acumulagZo nZo (resultassem) de um desenvolvimento orzanico, privianmenie matu-
rado nas formééges socials latino-americanas, pois (seiiam decorrente) de en-
xsrtos advindos da din%mica econamica predominante nos palses centrais.,  Res-
pondendo & lbgica-destes palses, tais enxertos nfc penetravam nas sociedades
do continente de forma coordenada e integral, o que originaria mudancas

no processo de acumulaggo, sem que seus efeltos se generallizassem para 0

conjunto da economia”,

Neste sentido, imporia observar para os propbsitos deste capitu-

“lo que & trejetdria da acumilagio capitalista periférica teriaz sido marcado poT

certas especificidades estruturais em relagdo dguela dos palses avangados. Es-
tas especificidades dscorreriam tanto do fato que setores desenvolver-se—iam

agui muitas vezes nasirechas. em complementariedade ou em atendimento a neces-
sidades ac sistema produtive 'ceniral'; quanto, mais tarde como afirma Oliveira
(1975, p.39) das brechas do peclicentrismo com a emerg%ncia dos palses do Mer
cado Comum Eurcpeu e 2 do Japdo gque ieria vizbilizado a estratégia nacional de

uma acelerada indusitrializagio,

~ r 4 . .—N R ) -
Tudo isto prejudica ume itransposiclo mecanica de certas rala-

gﬁes, historicamente identificadas, entre o desenvolvimento capitalista e a

‘estrutura urbana.

Enfim, neste capltulo preiendemos leventar alguns elementos espe
cificos do desenvolvimento capitalista breslileiro que teriam de certo modo exer
. . et . " " . es -
cido influencia marcantie na estruturagio interna urbana.
NZo se trata portanto de nem de reconstituir de forma integrada
. : s . a - . s N .
e sistemdiica & histbria econonica do Brasil nos Gltimos séculos, & tampouco
de um levantamentic exausiive sobre a evolugio da estrutura intexrna de nossas

cidades ao longo deste periodo.

s s - o M . - ra
Firalmente, advertimos que dada & insuficiencia de informsgao do
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cunental especifica sobre este Altimo ponto (¥) substituimos as lzcunas do ar-

gumenic por hipdieses que obviamente deverto eventualmentes ser checades com
o devido rigor, Nosse preocupagio aguil, repetimos, & a de 180 somente estabele

s : Z T + S ot ==
cer algumes relagoes relevantes enire o desenvolvimento capitalista no Brasil
e a estruturagic interna de ncssas cidades e de modo varticular a segregagio

scecial urbana,

Sempre cue necessdric referirmos a situagﬁes miisg concreias, seja
para ilustirar o argumentc cu mesmo DPars estimdar a reflexfo, utilizaremos co-
mo o caso 4o Rio de Janeiro, entendendc que como toda cidade brasileira  esiz

e

tem também suas singularidades.

Neste capltulo procedemos de acordo com as observagdes acims, do

seguinte modo: e m primeiro lugar levantaremos aquelas condigdes apresentadas
pelas cidades brasileiras herdadas no inleio do século XIX quando as mesmas

pPassam & sofrer transformagles mais significativas em sua esirutura intern=.

A pariir dal passaremos a introduzir um a um agueles elementos

que, especlficos 4 acumulagBo capitalista entZc em marcha, iteriam afetadc a es

truturacdo de nossas cidades em especial no gue conceme a segregagdo  sncial

ne espago. Sempre que possivel nos referenciaremos dquelas relagﬁes identifica

das no capitule anterior. -

(*) Istoc requereria uma pesquisa & parie.
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2, 0 Legadeo da Cidade Colonial

Segundo ¢ fascinante trabalho do Prof? Fesior Goulart Filho(l968)
&, j&, desde 1650 gue vai se configurando o surgimento de uma camada sceial ti
picamente urbana nc Brasil. 4 Guerra dos Mascates (1720) constituiria um marco
neste sentido, "por ier-se constituido no primeiro conflito social no Brasii
no qual umz camada social urbana tomou parte ativa"... (p.26) é nesta &poca ,

também que segundo o autor teria sido completada a implantagBo de uma politica

- . i~ o,
de centralzzagao da. colonia.,

Até meados do sdculo XVIIT 2 rede urbana que se instala "i8m  ém
vista exclusivamente o amparo &s atividades da agricultura de exportagio.Cons-
titui parte dagueles servigos que devam ser fornecidos, para permitir o funcio

namento do sistema”. (op. cit. p.184)

"0 mercado wurbano :n3o se .comporta; portants, comec o das cidades
enropdias. O aumento da demanda e a acumulagao nao implicam em gualquer trans-
formagio gualitativa, ou em gualguer mudanga de cardter estrutural. Ocupavam -
se novas terras, - importavam-se mals escraves, aumentando o ntmero de proprie-

tirios". (ibid)

- - N - - L]
Todms os efeitos dinamicos da produggo eram por assim dizer trang

feridos para os mercados urbanos do exterior.

Quanto a polltica urbanizadora da Metrdpole, esta "consistia enm
controlar mais diretanmente a fundaggo e desenvolvimento das cidades'e estimu
lar, indiretamente, a agEo urbanizadora dos seus denatdrios. Assim nos centros

da primeire categorias (*) como Salvador e-S3o Luiz empregava-se recurscs de

- * 3 - .
nivel especial. Fundados 'de um jato’ (sic), em alguns casos com assisténcia

(*) Segundo o mesmo autor, constituidos por agueles centros regicnais construi
dos em condigges privilegiadas, em territdrios da Coroa, e sob sua respon-
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de arquiteics, podiam apressntar carscierisiicas de regularidade de tragado

2 o - » . - hY
que os distinguian dos dem=is". (ov. cit. .185) .

g

stes nlclecs maiorss erem habitados por administrazdores civis e
militares, comerclantes, religioscs e aries@os. "Tinbam portanto, alguns ele—
mentos de vida permansnie, mas suss fases de meior atividade ocorriam somente

com & presenga dos grandes proprietdrios rurais nas datas e estagSes de cosiu-

me" {op. cit,).

De acoxrdo com Reis Filho os nfcleos urbanos coloniais eram vistos
como elo de ligagio com a estrutura urbana europdia.da qual os colonos se pre-

tendiam agentes nos tidvicos.

"Bm meados do século AVIL, com 2 gueda nos pregos dc aghear, oS
interesses dos proprietdrios rurels e os da Metrdpole passaram a divergir s
transformando-se as pases do processo de colonizaggo e o sistema social da Co-
lonia. Dal por diante torna-se necessario, por~pa¥ie da Coroa, um conirole mais
direto da vida colonial e, como consequencia, do processo de urhanizaggo cor -

respondente”. (op. cit., p. 186)

Com isto inicia-se a politica de centralizagﬁo comercial e admi -

. s o= . - bl s .
nistrativa gque por sua vez exigia a transferencia para o Brasil de agentes me-
tropolitanos {administradores civil e militares, e comerciantes) para exercer

[a) ~ 3 3 » ]
fungoes retiradas aos proprietdrios rurais.

o

Esta alienagio estimulou a dispersfo da populagio e com o desloca
mento do interesse dos colonos para novas atividades econamicas, assentando dal
as bases. do desenvolvimento de setor de subsisténcia desvinculado dos intgres—
ses de exportaggo. Isso dificulteria o desenvolvimentic de atividades urbanas ,

comerciais e manufatureiras,

€
A reagdo por parie da Corca surgiu na forms de imposigdo de maio-

res resfrigges visando o enquadramento da populagﬁo rural gque se dispersava

algo que inclula a proibigdo de instalagZo de atividades manufatureiras e a
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reserva do comércio exterior a grupos privilegiados e comerciantes poriugueses,

A politica de controle levada a efeito expressava-se também ao nl
vel das transformagﬁes espacials urbanas (1egisléggo sobre questoes urbanisti-
cas) e na prbpria monumentalidade das construgdes civis facilitada por certa
ociosidade da m8o0 de obra (escrava em geral) transferida da lavoura. (*)

Quanto & Torma destas cidades interessa nctar em primeiro lugar
seu zspecio concentrado, caracterizado pela localizégao dos edificios plblicos
(da administragBo e da igreja) em Areas privilegiadas em torno dos guais ali-

nhavam—se habitagﬁes combinadas ao local de trabalho.

"Os esquemas medievo-renascentistas de subdivisdo do espago urba-
no, forgando o alinhamento cerimonioso das casas sobre a rua e a contiguidade
lateral, fol certamente uma necessidade, enquanto existiram os muros primiwi -
vos. Depois, porém, o normzl seria a expensdo e o aproveltamento das facilida-
des de espago. Mas naoc foi isso gue ocorreu. A concentraégo das dreas meis an-
tigas subsistiu, enguanto as camadas abastadas fuglam para as chdcaras, insta-

lando-se na periferia” (op. cit. p. 150).
Nas periferias ou em Areas destacadas(*¥%) localizavam-se chicaras

dos grandes proprietdrios rurais que, por sua vez sofriam parcelamentos (conig

‘zidos em geral pelos prdprios proprietérios) na medida do crescimento dos nl-

cleos urbancs. (Reis Filho, op. cit. p. 149)

(*) Interessa observar que paradoxalmente dol justamentie na época da queda 4
grego d? agﬁca; e portantc @3 dificuldades Tinanceiras, gue teria ooorr*f
mgroom;;girs:rzoﬂisngzgztéfgois inilusévgxdg resi@%ncias capazes de afir

grandeza de seus proprieidirios.Reis Filho(op.cit=b.l6i}su

g8re que o eXcesso de disponibilidade de n8c de obra na lavoura qﬁe cor—

Tia justamente nestas oporiunidades teria sido utiliz&d&mnestas consgrﬁr*
goisu Essa wesma abundincia de mfo de obra iria condicionar tambdm o ti

e Torma de uso destas residéncias. HO e

(**) Como a cidzg ' ‘ p
idzde alta em Salvador, g ; 1)
_ ‘&l S + Que acomodava tanbém as reparti -
blicas, ou 0linda enm relapio a Recife, . goes B
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Ainds sobre a cidade colonizl & digno de destague a inflnéneia

LA =

do trabalho escravo ne organizagfo da vidae urbana, Estes "substituiam toda
unz série de servigos publicos desds o abastecimenic de agua (%), transporte

. Y ok . ~
de psssoas e cargas, iluminagao, abastecimentc em geral, servigos de esgoto ,
ete. (*¥), e nfo serd dizerjdemais que engquanto durcu no Brasil o sistems sex
vil, praticamsnte nZo se dessnvolveram estes aspecios, que conservaram poT

longo pericdo seu cardtier primitivo." (Reis Filho, op. cit. p. 158)

Concluindo este r2pido esbago a cerca da cidade do periodc co-
lonial, veleria recuperar aguelas caracteristicas que de algum modo condicio-
naram a estruturaggo urbana subsequente, Dentre as mais notdveis, especialmen

te se se considera suz atualidade, salienta-~se:

I -4 import&ncia da cidade comc expressic e local a partir d&i“f“

qual se exercia o contrdle sobre a economia cujas bases situa—-

vam-se fora dela. Desde seus primbrdios teriam sido as ativida
des plblicas que de certa forma conferiam identidade As ~ eida-—

des

atividades voltadas parz o prépric mercado urbano{e mesmo ru-
ral), O dinamismo destas cidades provinha ou de gastos pibli -
cos diretos realizados de maneira espamddica em certos momen-
tos bem definidos ou de transferéncias do setor ruxal naz feoma

de residéncias ocupadas esporddicamenie por ssus proprietdziios;

iii - Certo vids concentracionista que reproduzia de certa mancira
formas urbanisticas(medievais) importadas e gue teria resulta-
do, aparentemente, da dificuldade de acesso 4 terra nunm contex

to em que os tiitulos de propriedade jA haviam sido pré&-estabe-

lecidos, ie, azntes mesmo de sua ocupagio, A expansic urbana era

assim parcimonicsa dependendo desde aguela &poca do parcelamen

to de chicaras localizadas na periferia. {¥%x)

(#¥) Das fontes piblicas para as resid®ncias.

(**) Coleta dos esgotos e o seu iransporie atd os locals destinedos ao seu des
pejo.

(***)A}go que sugere que os atuais padrdes de periferisagic extensiva  urbana
tem suas ralszes estabelecidas j& de longa data!
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A 3, Da Cidade Comercial & Primeira Fase dz Industrializacfo

3.,1. .4 Consolidagio da Cidade Comercial

S

;é Com & assinatura do Tratado de Methuen (1703) e o consequente

éﬁg privildgio ingles sobre o comércio brasileiro, dinamiza-se a atividade lmporia
gi. dora especialmente de manufaturados ingleses, aldm de estimular certa diversi-
;%i- ficagho na exploragio primiria exporiadora que aqui se praticava, Com isto di-
5?; versifica-se também a estrutura social das cidaies, com o surgimento de comer-
gz ciantes, financistas, transportadores, etc., associados &s novas fungoes adqui
§§§ - »-~ridas pelos nficleos urbanos pri-existentes. Estes agora "(em) lugar de ceonstiru
{}g . irem apenas pontos obrigatdrios de passagem das me:cadorias exportadas e impor

tadas... passam & ser ceniros importantes de redistribuiggo de me;cadorias en-
tre diferentes regifes da mesma colonia (Singer, 1973, p.103), Vale dizer ,
elas adguirem um cardter mais comercial; gque "enirzve em coniradigdo com ¢ seu
cardter de cidade de conquistz, ie de prolengamento insirumental de um  poder

metropolitanc que se tornava cada vez mais externo até ficar estrangeiro”.

Para Singer "(esta) coniradigfo era inevitdvel e estava fadada
a eclodir mais cedo ou mais tarde: & cidade da conguista cabia exportar sem
contrapartida o mAximo possivel do excedente colonial, ao passo que &  cidade
comercial convinha vendg-lo pelo melhor prego maximizando o retdrnc. Desta ma-
neira a. cidade comercial se fer porta-voz de tcodos os interesses que almejavan

transformar o excedente comercializivel em excedente comercial e em alianga com

eles enfrentou e venceu a cidade da conguista". (ibid, p. 105)

Do ponto de vista da estrutura interna da cidade estas transfor
magges pouco afetzram o padrfo de uso de solo pré-existente; zpenas intensifi-
cavam a5 tendéncias j& exibidas pela cidade colonial. Entretanto, o relative

N . N N . . ~ ~ - " .
enTiguecimento proporcionado pela dinamizagac das funpgoes comerciais destas ci
dades, vail permitir a realisagic de uns poucos melhoramentios fisico-urbanisti-

ces (calgamento, ete.), o que vai se acentuar na medida em que os grandes pro-
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vrietdrios fundidries passem & dispender malor parte do tempo nelas, Esta A1ti
me, talvez seja a carzclierlstice mals mercanis desta nova fasze comercial, A

o~

cidade passa a adgulrir melhores condigdes para a susientagfo de vida permanen
te na medida em que atrala msior parcela da renda gerada no campo na forma de

gastos em Servigos urbanos.
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3,2, 0 Surgimento da Industria no Brasil e a Cidade
() - ~

As atividades "industriais" no Brasil-colonia reduszian-se prati
¢ camenie & fabricdéio do aglcar no engenho e A mineréégo, As poucas manufaturas
existentes nos primeiros trés sbeulos ée nossa histdria, tinham cardier mera-
mente acessdrio limitando-se 4s atividades metalhrgica, fundiéﬁo de ferro para
implementos agricolas e de mineraggo embora em guantidades pouco expressiva ,
t3xtil - importante ao nlvel artesanal e dombéstico, visando sobretudo o consu-
mo de escravos - e & construggo naval que juntamente aos engenhos constituiam

a atividade industrial que reune maior nimerc de trabalhadores por unidade de

produggo. Bsta fltima atividade chegou a assumir algume importineis pele gran-

de porte das embarcagges gue chegaram a ser construldas agul pela acentuada di

visio de trabalho que contemplava, e também pelos estlmulos a varias outras ma

CO0000000000D:

.
]
:
P
!

nufaturas a ela assocliada como confecggo de velas, cabos, eic. (*)

00

Foot e Leonardi (loc. cit.) mencionam ainda "a produgdo de char

( ;
7|
é}g gques e de generos alimenticios, a preparaggo de fumo de coxda, a fabricagdo de
) anil, a exiragZo do sal, a produgdo de azeite de baleia usado na iluminagio ph
O biica, a confecgBo de mbvels, construgdo civil (casas, pontes, aguedutos), co-
O . ' o : - : . .
O me manlfestagges de atividades indusiriais e manufatureiras no Brasil-coloniall
g} No entanic a maloria destas atividades, sofreram grandes  res-
O N
(3 -~ trigoes. por parte da Metrdpole culminando com o.alvard de 1785 promilgadoc por
J D, Maria I que mandava fechar as manufaturas existentes no Brasil, a eXCcessao
O da fabricagio do ferrc (ibid, p. 26).

~ - B
QJ Ao mssmo tempo, o avango da revolugio industrial no ocldente eu
() ropeu e neos Bstados Unidos, "cria condigges para uma vasta ofensiva comsreial
i e financeira das novas potencias industriais, em cuje vanguarda se encontra a
L v . e e e fas .
o GrZ Bretanha e que vai atinglir de modo 1ntenso o continente (Singer,op.cit, ,
Y2

p. 106)
4 (*) Estzs observagges foram extraidas de Foot e Leonardi(l982) P, 23-25,

{5 N
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Intensifica-sez =2 diversificaggo das atividades do setor voltadse

reras o mercade exierno incluindc agzore novas culituras como café, caczu, extra-

gao de Dborracha que tinham forte expressfo regional.

O conseguente aumentc na capacidade de importaer vai DProvocar

ty

uma "substituicgdo de imporﬁagﬁes is avessas:! bens indusiriais importados subs—

tituem nos mercados locais os produtos de aritesanato que tendem a se arruinar”

(%) Prossegue Singer "A cidade comercial revela ent3o o seu cardter fundamental

mente colonial. Ela utiliza sua hegemonia politica sobre o campo para impor a
liberdade de trocas, que favorece seus ganhos de intermediagfio 4s cusias da

manufatura nativa". (ibid, p. 107)

Dal talvez a razdo pela qual as poucas manufaturas sobreviven -
tes, terem sldo localizadas nas dreas de mais diflcil acesso 4s mercadorias in:.

portadas, ie no interior. (¥%)

-Segundo Castre (1970, p.38) o atendimento ao mercado internc di
ensejo & constituiégo ndo apernas de uma agriculiura comercial de alimentos, co
mo de despretenciosas industriais que de inleio n8o produzem senfo artigos cu-
Jo baixo custo por unidade de volume impede o comdrcio internacional. Trats-se
de indisirias decardier domiciliar adequadas &s condigdes locais de comerciali
zaéio (feires, etc.);. e protegidas pela distincia. (%) ]

- - 3 1 - a
Com a transferencia da Corte Portuguesa para o Brasil ensaiam—

se algumas medidas liberalizantes em beneflcio da inddstria, estas contudo su-

(%) Especiaimente aguele surgide no perlode de blogueio maritimo napolecnico 4 ;
estimilado em certa medida pela prdpria Coroa Portuguesa quando agui se
instalcu.

(#%)Para Singer (loc.cit.)"o artesanato urbano existente era,mito fraco pars
poder enfrentar-sozinho,a collgagao latl?undlér10~comerc1al a nfo ser apol
ado em forgas rebeldes rurais. Mesmo quando isso se deu,no entanto, acabou ;
vencida', %&;oc1t nota de rodapd 14). ) :

(ﬁ**)Estas dificldades de transitc interno de mercadorias seriam mais tarde par
‘gialmente muovidas pela penetragao de ferrovias ainda na fase primdrio-ex
portadora., (Castro, ivid.) |
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cumbiriam ante o regime de 1ivreﬂc§mbio instauradc em 1810 e que vigorou até

1844,

Yo entanto, os entraves & industrializagio nio se limitavan &
falta de proteggo alfandegdria ou de falta de uma pélitica orientada no senti-
do da produgio n ierna mesmo apds a iﬁdepend%ncia (¥}, A escravidio e a divi-
8o do mercadc mnundial em que foi submetido o Brasil representavam também gran
des obstdculos. "A populagio no inicio do século XIX, era de pouco mais de
trés milhBes de'. habitantes des quais um milhdo dé escravos. Numa sociedade
deste tipo os consumidores ativos eram poucos. Além disso & precisc ressaltar
cue sem o surgimento de um mercado de trabalho, € sem . a existencia de um gran-
de nphumero de trabalhaderes livres é assalariados & disposigao dos empresérios,
ngo era possivel o pleno desenvolvimento das rglagges capitalistas de produgﬁo

(Foot e Leonardi, op.cit., p.30-31).

Quanto ao segundo obstdcnlo, b4 que se destacar que apesar de
que naguele periodo se exportasse um valor bem mals gue a Inglaterra, o Bra-
sil perménecia pobre; pois pouco destes recursos aqul permaneciam;(**) isso
representava grande impedimentouéo desenvolvimento das forgas produtivas se-

nZo das classe proprietdria enguantc forga social.

Em suma, as poucas fdbricas gue surgiram na primeira metade do

sbenle XIX, muitas utilizando ainda nlo de obra escrava, tiveram efemera exis-

» - s a . . =
tencia, Foi somente a pariir de 1840 que iriam se esiabelecer verdadeiras fi-
bricas, mais robustas e modernas; sob os beneficlos de recuperaggo das exporig

¢Bes brasileires e dos efeitos protencionistas da Lei Alves Branco. (1844)

(#*} Veja Lobo (1975, ». 105).

{(#%) Taunay referindo-se zo numerdrio existente no Brasil como melo circulan-
te para as transacoes e negbcios (estimado em algo como 9 2 10 mil con-
tos) observara gue no Rio de Janeiro de 1782 ndo havia quem dispusesse
de cem contos de reis'! {citade em Foot e Leonardi, op. cit. p. 32).
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Tais fidbricas surgiriam nas diferentes regides bresileiras, tan

o nas capitais (grandes centros comercizis = administrativos) guanio em pe-

L3 3 s i - - bad x - 3 L3 . >
guenas cidades gque desta feita teriam sua dinamica urvana determinada direta -
mente por dita atividade indusirial. (¥}

Alén destas fadbricas registrave-se itambém no século passado ind
meras pequenas fdbricas de quintal, oficinas nas quais patrfo e empregado tra-
balhavan lado a lado, utilizande umes poucas midquinas. jibid, . 39)

Tude istoc permite concluir que pelo menos até meados do século

passado-era diminuta 2 import3ncia da indésiria para a vidae das cidades

T

(*) Farta documentagfo sobre esta dispersZo espacial pode ser encontrada &1

Foot e Leonardi (op. cit. p. 32-39).
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3.3. Caracteristicas do surtoc industrial a partir de meados do

século XIX e suas implicagoes urbanas.

Antes de avaliarmos os possiveis efeitos do surto
industrial iniciado a partir daquela data, sobre a estruturagao
interna urbana, seria conveniente tecer algumas consideragoes so
bre as caracteristicas da industrializacao que aqui de processa-
va.

Em primeiro lugar ha que se comentar o carater
”tardio"tdeste desenvolvimento. Enquanto nos paises centrais no-
tadamente a Inglaterra e os Estados Unidos a Revolucao Industri-
al ja avancava na constituicao de um setor onde bens de producaoc
eram construidos a partir de processos tambem mecanizados, aqui
mal se insinuava a introducgao do vapor como forga motriz.(¥*) Ou
seja, o capitalismo industrial no Brasil, nac s6 nao evoluiu de
uma ampla e complexa base artesanal passando a manufatureira e
depois fabril, com o desenvolvimento tecnico {(maquinismo, etec. )
emergindo por assim dizexr de necessidades oriundas do interior do
processo de producaoc (inclusive do controle do trabalho), como
tambem nao percorreu o curso de expansao da fase livre comercial
3 monopolista com todas suas implicacoes concernentes & formagao
e concentragao do capital financeiro. Posto de outra forma, di-
riamos que a acumulacao industrial brasileira era financiada me-
nos pelas taxas de retorno interna as unidades de producgac do

- - r
que aquela ocorrida nos palses centrais. (%)

(*) Em Saoc Paulo,somente em 1869 foi empregada pela primeira vez o vapor no
ramo textil e no Rio de Janeiro eram bem poucos 0s motores & Va&por exis
tentes em tornmo de 1850. (Lobe, op.cit.p. 173)

(#¥%) A excessac talvez da incipiente industrializacao dos estados . sulinos
com forte influencia de imigrantes.
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A expansao industrial desde sua origem fazia-se.

acompanhar da penetraggo do capital estrangeliro: nas firmas ex~-
perctadoras e importadoras, no sistema bancario, nas transportado
ras, servigos de infraestrutura urbana e geral e, obviamente, no

proprio setor industrial.

Portanto, a dependencia ao capital financeiveo in=-
ternacional, manifestava~-se tanto ao nivel privado (dos ;mprésti
mos e inversoes diretas) gquanto ao Estado que a ele recorria ca-
da"vez mais freguentemente e por malores quantias. Isto redundi
ria numawconjgntura economica marcada por frequentes crises de
solvencia financeira de crescente intensidade, e que se magifesw

tou com particular dramaticidade no inicio do periodo Repubiica—

no. (%)

Quanto a forga de trabalho mencionamos a pouco o
emprego de mao de obra escrava nas primeiras fabricas brasilei -
ras. Isto de certa forma chocava-se com os processos racionais
de organizagao do trabalho, ja que envolvia uma maior imobiliza-
cao inicial de capital, algo gue assume particular . importancia
neste contexto de dependencia industrial ao capital financeiro .
(*%)

Para se entender este ponto seria oportuno lembrar
que no inicio havia certa dificuldade de mao de obra urbana para
emprego nas manufaturas que exigiam, por definigao, de trabalha-

dores nao desgualificados ou conhecedores de certos oficios.(Lo-

(*) Estas crises eram criadas a sombra da instabilidade e flutuagoes da re—
ceita de exportagac, que ate entao’ ainda representava o principal fator
de dinamizagao economica.

(*%) Mesmo guando se utilizava expedientes como o aluguel de escravos, este
era frequentemente, superior ao salzrio page a um operario. (Foote Leo-—
nardi, op. cit., p.l12).
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5 bo, op. cit., p.106) Foi somente com a introdugao de processos de
J produgao desqualificadores de trabalho e com a aboliggo da escra-
vatura e migracaoc europeia (*) que se delinearia um adequado'exer

-

cito industrial de reserva", No entanto, este mercado era bastan-—

te concentrado em poucas cidades.,

Dal, talvez, outro fator explicativo para o fato de
que as unidades fabris aqui instaladas tenham j& desde seu inicio
"gueimado"™ algumas etapas anteriores e apresentado relativo gran-

de porte ~ elas simplesmente nao eram viaveis de outra forma.

Finalmente, ha que se notar a tendencia a fragmen-
tacZo, local e regional do mercado, comsequencia direta do cara-
ter subordinado da burguesia industrial no Brasil, incapaz de con
quistar de maneira integrada e ampla o mercadornacional. A ativi-
dade fabril restringia-se em geral, a sup;ir os mercados locails .
Ou seja, havia pouca concentragao espacial de atividades do mesmo
ramo ao mesmo tempo que a escala de operagao era relativamente

grande, sugerindo uma situacac de monopolio espacial sobre areas

relativamente pequenas.

No tocante a sua localizagao intra-urbana, referi-
mos mais acima ao relativo retardamento tecnico destas primeiras
fabricas, o que fazia com que de inicio se orientassem a fontes
de emergia natural, seja ela hidrzulica ou mesmo para suprimento
de agua para produzir vapor dada a precaridade destes servigos pg

blicos urbanos. (**)

(#) Imicialmente plov&ﬂléﬂte do campo europeu gue sntac sofria as consequen—
cias da penetragaoc capitalista e concomitante dissolucao das relacoes de
Droducao e ileTaCﬁD de forca de trzbalhe. (Singer, op. cit. )

(#%) At? 1.900 havia sérias dificuldades com o suprimento de agua nas cidades.
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Assim, no Ric de Janeiro em especial, bom numeroc de
estabelecimentos fabris de grande porte podiam ser encontrados
em tormo de suas montanhas; notadameunte Laranjeiras {(losme Ve~
lho), Catumbi, Santa Teresa; Gavea, ete. (¥) o mesmo se aplicava
a dispersao destas_unidades pelas cidades do interior paulista .

Estas observagoes sao validas também para as outras regives.

Nao se poderia, contudo, compreender a trajetoria
incipiente da industrializagao nas economias primario-exportado-
ras sem levar em comsideracao a caracteristica instabilidade des
te modelo de crescimento. As crises que, frequentemente, assola-
ram o mercado internacional constituem poderoso mecanismo de es-—

timulo aos primeiros passos da industrializagao (Castro,op.cit.)

e

Esta era favorecida indirvetamente pelas - presiﬁes
dos proprietzrios rurais no sentido de terem compensadas suas
perdas de receita, no que eram atendidos, excepcionalmente, com
a compra direta pelo Estado dos excedentes e, em geral, atraves
da desvalorizagao cambial que elevava os pregos relativos dos
produtos importados.

Com isto a industria nascente consegue ampliar ‘seu
mercado mais além das faixas populares atingindo também agora ca

-

madas da elasse mzdia urbana.

Nio cabe aqui desenvolver estas ja bem sedimentadas

teses a cerca da importdncia da "socializagao das perdas"” nas

origens da industrializagao brasileira (*%), bastanto para nos-— '

sos propositos imediatos apontar que a estas oscilagoes no merca:

&
k3

e

(*) Veja Lobo (1975).

(*%*) Consulte-se a este respeito ©O classico estudo de Furtado (1964).
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do externo € conseguenies mecanismos de defesz eram associados conflitos de
intensidzde crescente entre os interesses ruralistas (prb-importaggo em vista

de sua melhor qualidade e mais baixo custo) e os indusiriais-urbanocs {anti-1li-

~

vre camblstas e proé participagho do Estado na proteglo das posigles conquista-
das pela indfisiria nascente)(¥). Estes conflitos vEo se manifestar com maior
ou menor intensidade segundo as estruturas econdmicas regionais (ie, pelo tipo

de atividade e/ou condigdes predominantes para a industrializaglo) .

A instabilidade nos negbcics percebida tanto pelo setor rural
guanto no industrial juntamente & relativa inseguranéa ou indefiniéio da poll-
iica Estatal trard como consequéncia certa o desestimulo ac reinvestimento ou
dmpliaégo da capécidade produtiva interna a cada setor bem como 2 transferen -
cia de excedentes entre esies setores em favor de aplicagﬁes mais resistentes
a20s ciclos. (**)

Aplicagﬁes en imdveis urbanos e em iterras eram particularmente
interessantes neste contexto. Grosse modo dirlamos que saldos de origem rural
seriam mais propensos a se orientar para a especulaégo fundidria-rural e urbs-
na e mesmo & financiar imdveis pare as classes médias urbanas, funciondrios ph
blicos, ete. (¥¥%) e os de origem industrial & construéﬁo de moradias gue eram
alugadss aos proprios trabalhadores e qué servia de mecanismo de transferencia
acs tltimos de parcela dos prejulzos.

Esta hipdtese em especial no que tange & vertente industrial ca-
rece ainda de maior subsianciaggo emplrica, no entanto algumas indicaéﬁes es-
parsas parecem sugerir 2 exisiéncia de alzum mecanisme deste tipo. Assim, em

1892 introduziv~se uma lei que oferecia insengges de impostos de importaggo e

- » -" 3
ouiros beneflcios a firmes que construissem czsas populares higienicas ( COm

:/ -
o

o

s
F,

(¥) 0 travalho de Luz {1975) apresenta extensa documentagio sobre estes emba
tes.

(#%) 0 leitor deve ter presente que & &poca ainda nfo havia um mercaedo de capi
tale suficientemsnie desenvolvido, .-

(#%%)Bste vibs seria devido 2 ouesiles relativas & administragio patrimonial

lati
Como & seguranga e o controle em condigges de absenteismo,
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fossas, aeragdo, instalagBes sanitdrias, etc.) e que tinha a finalidade de me-

lhorar as pracdrias candigges de sahde piblica especiaimente no Rio de Janeiro.
(*)

Este padrio, de construggo de vilas operdrizs que s= consolida no
inlcio deste sdculo, ere justificado também pela necessidade de garantir a mao

de obra num contexto de rslativo esparsamenic geogrifico das unidades fabris,
Se aceita, a hipdiese acime permite estabelecer uma ralaggo impox

tante enire alguns mecanismos responsdvels pela reestruturaggo interma urbana e

as instabilidades associadas & transigho do modelo primdrio-exportador ao indus

trial.

(*) Lobo (op.cit., p.A70) documenta que muitas fAbricas beneficiaram-se desta

Lei, construindo vilas overdrias de grande porte. A autora registra que ape !

nas uma companhia teria construido cerca de 3 mil destas casas, com base nes

tes beneflclos. Os empreendimentos realizados pelas grandes fdbricas locali
- zadas no Corcovado,{(Cosme Velho) Centro, Bangu, Caju, Andaral, S3o Cristoviao
etc., constituem definitivo fator de reestruturagﬁo urbana principalmente na

que concerne 20 processo segregador social dal desencadeado. Voltaremos a
este ponto mais adiante,

64 | PNPE 12/83



-

Ty n 2

N 3.4, Alguns contrestes con o ‘modelo cldssico’

.

& A partir dos pontos que levantamos a poucoO 2 possivel es~

ey

Iy tabelecer alguns contrastes significativos, para efeito de anali-

)

o - N - 3

0 se de segregacao soclal no espago, entre as caracteristlcas da

> . C e = . . . - ~

{g industrializacao que aqui se processava viz a viz aquele ja tao

.. 4'5

ey classico dos paises avangados.

i - - - > . -~ r

y Notemos em primeiro lugar gque a industrializagao gue aqui
j%

<§§ se insinuava nac se fazia via extensao do sistema fabril a2 todos

@

: tipos de produtos e de forma mals ou menos integrada.

e

5§ Isso porque o mercado internoc desde inicio.nac era atendi

) do por bens provenientes de atividades do tipo artesanal produzi-

- das localmente e sim por importagoes - ou seja a industrializacaio

gue aqui se efetivaria nao criava seu espago de expansac a partir

O da substituigao ou transformacac de atividades pre-existentes com

{éi a concomitante liberacao de mao de dbra tal como descrito na se-
i

O gao (3) do capitulo anterior. A introducgao de novos processos de

producao dependia menos de sua superioridade com respelto a outras

'

{35 atividades produtivas domesticas pre existente que supostamente se
J | £
Y . . . N .
C riam dissolvidas do que de sua competigaoc com os interesses comer~
o
O ciais. Era em geral mais ‘interessante aplicer recursos na ativida-
£ de comercial (importacao) do que de elaboragao destes mesmos bens.
i}g Vale dizer, as condigoes para a acumulacgac de capital comercial/

- | . . . . . .
{}; mercantil eram bem mais vantajosas do gue para o capltal industri-
o 1

Fi
A al,
{0y
L

g Na medida em que a mao de obra achava~se mais ou menos com

prometida seja como escravos ou com outras atividades (%) artesa-

nels e comerciais as primeiras fabricas enfrentariam como ja mencio

(*) A desvalorizacgao cambial gue protegia os interesses rurais zuportadores a um
so tempo favorecia a industrializacao pela substituigao de importacac e a di
ficultava na medida em que retinha a mao de obra no campo.
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nado serias dificuldades de mzo de obra.

Desta feite a localizacao industrial intra urbana das fa-
Bricas teria pequena influencia como mecanlismo de adequacgao do mer

cado de trabalho as necessidades industriais de entao.

Aguela intima associacaoc entre mercado de trabalho e de
habitagio observada no capitulc anterior (segfo 3)tambénm teria que ser

requalificads para o caso em maos.

Tanto, as fabricas nao se orientavam para areas mais abun.
dante em mao de obra disponivel como esta igualmente ndc se dirigia pa |

ra aquelas areas onde localizava-se a industria.

-

Ao menos nesta primeira fase dz industrializagao nao so

era pegqguenc o contingente de mao de obra deslocado de outras ativit

i

mente, nenhuma virtude tecnica a transferir para o capital. fSuz an
terior condigao de escravo lhe embotara a capacidade técmicaz. o
dominio de instrumento de trabalho e portanto ela nao tem nada a

"

transferir para o capital senao sua forga muscular..." (Oliwsira ,.

1980, p.25~26). Dal a necessidade da indUstria brasileira sqs

covrer
se no imigrante estrangeiro cuja Predmﬁﬂancﬂi no total da c¢lasse

operaria era ainda absoluta em 1920. (%} -

& s

Ou seja, aquela simbiose observada no capitule anterior e

tre “localizacao industrial e residencial nao se verificaria aqui a

menos no Rio de Janeiro. (¥*%)

(*) Em 1906 no Rio de Janeiro de um total de 115.779 operarios 51.249 eram es-
trangeiros.

(*¥*)0 caso de Sao Paulo se aproximaria mais deste modelo embora com modifica-
coes significativas.
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Assim, observa-se no Ric de Janeiro grande dispers@o de cerias
atividades, notadamente a indistria fextil em plantas localizadas tanto na 2o
na rural como Paracambi; Pau Grande, Santo Aleixo como na periferia urbana(Gid

vea, Usina, ete.) (¥)

Outras atividades com as fundigdes e indhistria de bebidas locali
ravam-se nas areas mals centrais. 4 primeira talvez, porgue produzissem  scb
encomenda para certas oficinas artesanalis ow para outras atividades localiga-
das també&ém no centrc. & segunda por se caracterizar por processo de produggo
notoriamente  ‘ganhador de peso’. Outras mencres mals dependentes de infraes-

trutura urbana orientsr-se-iam para &reas como Sioc Cristovio, etc. (¥%)

Talvez o ponte de maicr interesse para nossos propbsitos & gque
os tipos de atividades artesanal e manufatureira concentradas nas dreas cen-
trais urbanas n2o seriam as mesras & surgir mais tarde na forma de grandes f&
bricas com o surtc industrial de 1890 a 1920, Estas tltimas, voltadas em ge-
é_,d(j*

esde o inlcio nas

ral, para a produgdo de tecidos e bebidas localizar-se-iam,
dreas mais periféricas. Ou seja, a transiggo da manufatura para a industria
nfo se fazia a partir do desenvolvimento do processo de produgdo dos tipos de
mercadorias entfo manufaturados, mas sim da introdugdo da produgio de mercado
rias até entfo importadas.

Portanto, se por um lado a expansZo industrial ocorrida no perio
de gerou um movimento de periferizaggo das residencias cda populaggo trabalha-

dora (¥%%) por outro lade nfo eliminou ou substituiu as outras atividades e

domicilios gque ocupavam as drsas centrais.

{¥) Umz justificativa possivel para este padric seriz,a2lin dz referida necessi
dade de szua em %bundancia, o Tato de gue como esSias enprasas texrliam  que
arcar com certe onus com a provisfo de moradia para seus operdrios, o pre-
¢o do terreno assumiriz grande importanciz. A4 valorizaggo dos terrsnos nas
ireas mais centrais era a2ssim um empecilho para sua localizagio.

{#*)ExperiSneia Barfo de Faud com ind. S. Cristovio,

(*#%)}4s condigBes de trabalho impadian malor distanciamsnto ou outra solugZo

nto & de ocupar &s vilas cperdrias constituidas pelas prdprias fabri-

[
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Isso sb velo a ocorrer mais tarde com a remodelagic do centro do

Rio de Janeiro em 1903-1910, quando cerca de 2222 estebelecimenios se transfe
riram pare os distritos rurais (Lobo, op.cit, p.551).(%) & grande remodela -
g&o urbana levada a cabo inclusive por razdes sanitdriazs convemplou a derruba
da de intmeros cortigos do centro bem como remogSes.para abrir pessagem a ave
nida Ceniral (atual Rio Branco), Beira Mar, stc.

Este deslocamento populacional e de atividades foi também ampla-

menie sustentado peles sisiemas de transporte coletivo notadamente de trensg

suburbanos.

Como pode ser notado no Rio de Janeiro a localizagio da indhsiria

propriamente dita teve pequena influgnciz no radrZo de estruturagio urhana des

. . n . . :
ta cidade., Esta influencia como veremos a seguir parece ter-se exercido atra-

vés das obras phblicas nas dreas centrais e concomitante abertura das direas pe

riféricas estabelscendc-se desde entSo as bases do padrSo de ocupagdo ors ain-

da obseévado: dreas centrais de grande densidade bem providas de infraestiutu~-
ra em contrasie com as dreas de periferia,

J& fol sugerido que as fdbricas indusiriais que aqui se instalari
am teriam nascido por assim dizer j& operando em larga escala devido ac fato
de nfo sb terem que competir desde o inlecio em semelhantes condigdes em - que
eram produzidos os importados como também pela origem do capital financeiro ai
empregado, em gerzl grandes comerciantes, financistaé, etec., Um terceiro fator
responsdvel pela relative menor escala inicial seria dado pelas necessidades
de entdo de se internalizar uma série de custos como o suprimento de energia
elédtrica e uma série de outros itens complementares de infraestrutura e - de

sexrvigos de manutengic e similares ausentes. Era incipiente a base de capitall

. (*) Uma comparagdo entre os censos de 1906 e 1920 Tevela que as dreas centrais

perderam ndo s6 populagdo mas também prédios e domicilios enquanto a peri-
feria apresentou notdvel acrdscimo populacional. A populagao de Irajd teria
crescido 263% neste periodo e a de Inhaume 92% (ibid,p. 828).
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zaggo tanto em trabalho morio disponivel na forma de ambiente construldeo ade~
quado ao assentamento destas unidades, ou seja eram relativamentie peguenas as
'economizs de urbanizagdo’ de que poderiam valer-se.

A conjugagio destes fatores trard implicagbes importantes a estru
turagdo intra urbana. Assim a grande escala de operagio e a inexisténcia de um
dinamico mercado de trabalho livre, fard com gue a empresa também venha a assu
mir a responsabilidade pela provisdo de residéncia 4 sua forga de trabalho.(¥)

Com tase neste guadro de referencia & posslvel agora perceber a
importéncia adguirida por aguelas obras de urbanizagﬁo no centro do Rio ds Ja
neiro para os interesses industriais.

N¥a medida em gue provocava grandes remogoes de residéncias mais
centrais deslocava nZo sd & -mio de obra como também retirava delas as condi
¢oes de sustentagho para cerias atividades artesanais, (%)

Ou seja o Estado com isto faria o que a inddstria rndo conseguia
proletarizar a nflo de obra inviabilizando atividades artesanais e outros servi

-gos pessozls que dependiam exatamente da ineficigneia da planta urbana que Jus
tificavam a realizaggo daguelas transformagBes ne ambiente construido,

Estarlamos entBo levantando aqui duas hipdteses:

Em primeiro lugar sugerimos que o deslocamente da populaggo de
dreas residenciails centrais para os sublrbiocs teria desestruturado ou inviabi-
lizado muitas atividades artesanals, liberando assim mdo de obrz técnicamente

mais capacitada a atender 2s necessidades apresentadas pelas Tabricas.
Il 3 o a » 'N .
A outra tese & a de gue as reformas ou modernizagoes efetivadas

pelo Estado no ambiente consiruido teriam de certa forma substituido a0 de

obra por equipamentos urbancs na medida em que estes Hltimos suprimiam  ipso-
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facto certas necessidades de servigos cu simplesmente viablilizavan novos ser—
vigos cuja a2 produggo abservia mais intensamente a mio de obra -~ eg. novas mo

dalidades de sexrvigos de transporie e comunicagdes.

Neo entanto & preciso notar gue este ers um expediente relative-
mente carc e limitado, tendo sido oportuno apenas numa conjuntura especlfica,
Caro, porgue desviava recurscs que de outra feita poderiam subsidiar mais d4i-

retamente a acumuTagao industrial (*) e limitado porque o velume de mio de
obra deslocada e liberada ers relativemente pequeno, j& que a realizagio em?
si das prdprias reformes consumia.significative contingente.de trabalhadores

o que, quanto mencs, afetava o nlvel de salirios competitives. (%)

Trata-se antes de tudo de perlodo marcado por rezodvel efervecen %
ciz entre interesses conflituosos, (agrdrio exporiador, urbaHOwcomercialwimpqgéz
tador e urbano industrial). Assim na medida em que o Estado vascllava enire es é
tes interesses & posslvel entender gue as tails reformas urbanas apresentavam-
se de certa forma como solugio menos comprometida pois que atendia a um sd
tempo tambdm acs interesses nfo industriais. (**¥)

Finalmente caberia observar que ac menos na primeira fase da
industrializagio ndo se observaria aquele descolamento enire o custo da for-
ca de tratelho industrial ac custo da habitagHo. z

A formaggo de um mercado habitacionzl fluido concomitanteméﬂte

ao mercado de trabalho livre somente iria conformar-se mais tarde, mas assim

(*) Mais adiante, quandc o Estado assume mais claramente sua opgao lndustrl
alista, surgiriam expedientes mails eficlentes para auxiliar a acumuTagao

(*¥*) Ni3o se pode perder de vista que questOes de ordem sanitdria a que usual
mente sao atribuidas estas obras decorriam em larga medida de pressoes
de palses de origem dos imigrantes com os quais se pretendia suprir a
necessidades de operdrios,

(*¥#%) Lobo (op.cit. p.551) sugere que de fato o processo de urbanizaggo no pe
». rlodo entre 1906-1920 & mais rdpido que o crescimentc populacional pre
priamente dito, como indica a taxa de 36.2% e 38.6% de crescimento de
prédios e domicilios respectivamente, comparados com & populagao gque au
mentou 27, 5%.

70 PNPE 13/83



e

D0

S

QLOOY

S
Ry

COLLLOS

fan
Yo

oo

L

CcoCl

Jejolole

ir ™ J{"m
L

e

mesmo as relagfes entre estes interesses imobilidrios e industriais apresenta-

va certas caracterlsticas especificas.
Bstes pontos serfo retomados mais adiante.

0 importante a salientar acerca desta primeira fase da industris
ligagdo brasileira & que ela apressnta contornos prdpriocs bem @istintos dague-
le modelo clidssico. A estruturaggo interna de cidade por conseguinte também

exibiria suas especificidades,

A 1ocaliza9ﬁo concentrada intra urbana desempenharia agui menor
pvapel na formagide do exéreito indusirial de reservae do que nos palses avangca -
dos.

C quadro geral apresentado para este perlodo imediatamente prece
dente & revolugfo de 30 serd 4til para entender o contexto em que se definiria

2 nova pelitica econdmica a ser discutida na segdo seguinte.

7

s
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3.5 Qutras dimensoes da estruturacio urbana: a influencia inglesa

Antes de concluirmos esta segio valeria notar ainda sobre  esie
3 ) - - . ‘\N = - 2 ES s 4
periodo, os efeitos que a liberalizacao comerclal, principalmente de importa -
dos ingleses, - a partir de meades do século XIX atd praticamente a2  primeira
Grande Geurra - tiveram sobre a vida urbana,
Importava-se de tudo necessdrio a reproduzir aqui o modslo. suro-—

peu, desde alimentos, remédios, mobilidrio, artefatos sanitdrios, vestudrios ,

formas de recreacdo e até mesmo como veremos a diante o gosto pelo subdrbio a-

J——

jardinado! E

Neste sentido néc pode ser desprezado o papel que os importados Z
degempenhavam na criaggo e modificaggo de hdbitos urbanos que por suw vez |
condicionavam tanto na definigio da composiéﬁo do tipo de indtstria qui agui ;

se instalaria come nas prdéprias decisBDes piiblicas quanto a estruturagdi. urbana, |

Com Tespeito ao tltimo ponto nfo tardaram a se manifestar 'ne-=
cessidades' de aprimoramento na infraestrutura urbana, o que era feito -aira -

vés de encomendas aos prdprios ingleses, j& desde a metade do século passado. . -

Assim, uma firma organiwvada em Londres em 1862 - a City Improve
ments Company, Ltd - instalou e operou o primeirc sistema de esgotos e posteri '
ormente de dguaro Rio de Janeiro, Neste perlodo até inleio do século XX foram:
instalado; serviéos s dgua e esgotos, ainda em Santos, SZo Paulo, Recife, Ma-:

naus, Salvador, etc. Todos em geral, construidos, financiades e mesmo operades '

por capitais ingleses,

0 mesmo teria ocorrido com o sisieme de bondes e iluminagio a:
gds. Em torno de 1876 a maioria dos grandes centros brasilelros eram servidogf
por companhias de gds e por volita de 1912 por empresas de iransporte urbano

periencentes em geral a initeresses ingleses e norte americanos. (¥)

(*) Considerande todos tipos de companhlas ditas de utilidade pﬁbl%ca,que Segur
do Graham(1968,p.118) estavar assoclados os ingleses, em 1927 j& haverla em
torno de 33 delas envolvendo um capital de 9,7 milhSes.
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H& que se considerar &inds « os investimentios em construgoes  de
ferrovias que provocaram também substancials modificagCes urbanas. Estas desen

penhavam papel de grande relevancia n2c sb na viabilizagio de SAo Paulo a par-

tir de suas funéges de lugar central, como Ffator de concentraégo e expansio ,
(#) como tambim na orientaégo fabril intra-urbana, gue em particular na cidade
de SZo Paulo localizava-se predominantemente nas proximidedes das estéé%es fer
rovidrias.

Tambén a popularizaéﬁo agui das idéias sobre as cildades-jardins
eram influenciadas pelos urbanistas ingleses. Eram tipicas de nossas cidades
atd entfo, as ruas estreitas e atravancadas com suas caléadas margeada  pelas

proprias paredes das resideéncias, 0 bairre de Higiendpolis, em SZo Paulo neste

sentido representou uma ruptura em relagfo a este padrio.

Em 1911 forma-se em Londres, a City of San {sic) Paulo Improve-
ments & Freshold Land Company, Ltd, que passa a desenvolver &reas adquiridas
de 3000 acres, construindo ruas, instalando servigo de dgua, esgotos, gis e

mesmo umd linha de bondes; além & claro de parceld-la. A iniciativa  resuliou

em retornes considerdveis,

Estabelecia-se com isto, marco importante na histdria da segrega
¢do social urbana brasileira: o desenvolvimenio por interesses privados de
grandes e novas adreas bem dotadas de infraestrutura e reservadas a extratos so

cizis bem definidos. (%)

.

{#) Veja-se ¥ateaman (1975) e Cano {1977).

(#%)4 importZncia das concessicndrias de.servigos phblicos e .posteriormente
sua exiensio em empresas de urb&nlzaggo, sohre & segregacao social urbana
n&o parece ter sido desprezivel zo umenos guando se trata do Rio de Janei-
™o & 2o Faulo,
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- 3.6. ConclusBes

¥
A gulsa de conclusZo apresentamos a seguir ums sintese dos fato

res mais relevantes que feriam afetado a estruturagdo urbana nesie periodo.(*)

1 - Abscluta confianga no sistema de mercads capitalista como ne

canismo alocativo. A participaglc governamental resiringia-se via de regra  a

coniroles e apropriagfo fiscal sobre o comdrcio exterior, para a Coroa Portu -
guesa e num segundo momento & brasileira,

- Isso conferia total liberdade sobre as transagses fendidrias

rurais e urbanas inclusive aguelas com finalidades especulativas,

Os loteamentos de periferia, praticados em perlodcsmais re-

<

motos intensificam-se’com a expuls¥o de populagdes das dreas centraiy o com

=

J& no final do sécule passado, ao desenvolvimento de grandes dreas poy coices-

siondrias de servigos pdblicos e mesmo firmas especializadas na urbanizagio

realizadas em geral por interesses privados estrangeiros. Neste particulse des
tacam-se as empresas responsdvels pela implantagdo de sistema de transporte co

letive, bondes, ferrovias, etc.

i1 - Relativa diversificagfo na estrutura econdmica e fortaleci -
mento do setor voltado parz o mercado interno, estimulando o surgimento de no
vas atividades com diferentes quesitos locacionais. Em especial a orien’r.ag;%l'o
locacional manufatureira respondia antes de tudo a questOes associadas a prote
égo natural a importados pela distZncia e pum segundo momento ao agravamento
dos efeltos das.oscilaéges do mercade externo {dos preéos relativos em geral).

Ambos fatores teriam prejudicado bastante o dinamisme do setor manufatureiro e

sido responsdvel pelo padr@o loczcional algo disperse apresentade na virada do

£

°

(*) &s observagdes seguintes.sdo baseadas, em parte, na andlise de Yujnovsky
(1975) sobre a estruturagio espacial das cidades latino americanas.
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século. O cardter circunstancizl da industrializagdo que se insinuava era as-
. ~ L N )
sociadz ao urbanc menos por razdes economicas ou vantagens no processo de pro

dugdo do que por razdes de mercadc. Este filtimo dependia antes de tudo da rep

da gerada no setor comerciel e pdblico e bor vezes, no interior daz renda de

assalariados rurais.

Dal que a locelizagio industrial intra-urbana 34 desde seus pri-

mdrdios podia apresentar-se tambén rzzoavelmente dispersa; ¢ gue era facilita
do pela J& no final do periodo relative abundincia de mdo de obra a baixo cus
to, propercionada per migrantes estrangeiros e pelo exodo.rural ocasicnado pe

la crise de certas culturas de exportaggo ou simplesmente exausifo de terras

come no caso do café no Rio de Janeiro.

iii - A rigueza acumilada por proprietdrios rurais absenteistas, admi-
nistradores pliblicos e comerciantes iraduzia-se em demanda jelokin habitaéﬁes de
alta classe, Esta demanda era afetada pela importaégo de valores alienlgenos
gue incluiam desde 2 necessidade de dispor de certos eguipamentios como siste-

mz de &guz e esgotos, jerdins, ete. atd mesmo a localiragdo e qualidade da vi

zinhanga. O impacto disto sobre a diferenciagfo urbana ndo se fez tardar como

J& mencionado no item (i) acima,

iv -~ 0 crescimento do orpamentc phblico em parte devido zo tipo de in

~ s L) - -
‘tervengio que o.governo era chamado & realirzar nos periodos de crise vai cori-
ar condigdes payé gue C mesmO &ssumd mEiores compromissos com a provisZo de

sexvigos e utilidades urbanas; necessirias muitas vezes em complementariadade

4s atividades de concessiondrias de capital privado,

No entzanto a escassez e irreszularidade dos recursos disponiveis

para estes fins (¥) impedia gue os mesmos fossem despendidos de forma exiensi
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va scbre a drea urbanz. Isso provocaria, obviamente, grandes dessguilibrios in

tra~urbanos na provisiZo e acessc & esias facilidades,

Portanto o cardier desbalanceado da provisdo de eguipamentos e

servigos urbanos, desde seu inlcio, pode ser atribuido, por um lado, & grande

participagio de capitals privados cujos esquemas de recuperaghoc financeira de

pendia muitas vezes de internalizagﬁo das exterpalidades através do mercado

fundidrioc e por outro & precariedade do sistema de finenciamento que restrin-

gia as aplicagdes piiblicas a uns poucos projetos cuja alocagdo espacial era

abdlica transparecia num excessivo vids verticalista (concentragﬁo em poucas
dreas de uma variedade de eguipamenics e servigos) em cposigdo a uma distribui
ggo espacialmente mais extensiva, embora menos variada destes melos. O impac-

to deste padrfo sobre a segregagio social no espago urbano ndo poderia  dei-

xar de ser expressivo.
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4%, A Segregagaoc Social Urbana a partir dos anos 30
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LI’ ] .-L *® In’troduga’o
A revelucao de 1930 representa um marco na histdria eco-
nomica brasileira. Com ela finda-se o ciclo agrario-exportador e

se inicia o predominio urbano~industrial na estrutura produtiva.

Listamos a seguir algumas das caracteristicas notaveis
da acumulacao capitalista do pos 30 que iria marcar decisivamente
a estruturacac interma de nossas cidades e de modo particular )
Rio de Janeiro.
i1 - Er primeiro lugar destacariamos a constituiggo ée um

mercado de trabalho mais adequade &s necessidades e

propostas da acumulacao industrial.

ii - Em segundo lugar o tipo de industrializagao que agui
se farie, sem destruir outras relagoes de produgao pré
existentes, se orientariz para atender guase gue ex-—
clusivamente o mercado interno ﬁrbano, substituinde

importagoes;

[
He
.

- Em terceire lugar, caberia ressaltar o papel do Esta
do. que passaria agore a promover abertamente a indus
trializagao a partir tanto da sua agao regulatoria
quanto na intensificagao de sua intervengac na provi
szo de um ambiente construido propicio aléem de sua

atuagao direta na producgac.

™
’

Neste ponto valeria a pena colocar em perspectiva as ob-

servacoes realizadas nas secoes precedentes. Embora tenhamos foca-

OO

do o papel da industria na estruturacao interna da cidade, hi que

e
\\w‘

) lerbrar gue a nddstriz ainda {iinha pouco significado *anto para cada cidade,guan
O - . -
e “o para 2 econciia come um todo. Era ainds grande a dispersio industrisl e rela
SN, - -
S
1 il b x l = - . L
_ tivamsnte baixo a itaxa de urbaniszscso,
{ 5
T
TN
S
P
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' :
3 somenie apds os anos 30.que as taxas de crescimento industri-

al passam a supear a da agricukiure, emborz soments em 1956 a pariicipacio da

ndfistria na reEx interna =erism maior do guer a-daagricitiure,

i,.h

A intensificag@io do processo de industrializagfo trard profundas

implicagges E esﬁruturaggo urbana ac mesmo tempo que esta Altime desempenhari

importante papeh na conformagio deste processo.

Kovamente nZo cabe aqui reconstituir a histdria da economia recen
te (*) mas %o somente apresentar na seggo abaixo algumas das suas especifici-
dades destacanda aqueles aspectos que dizem respeito em particular 4 estrutu-

ragdo intra urbana,

Gomo ja afirmamos na introducfo 2o capliule ainda nio se d%¥spoe
de suficiente informagfo documental sobre 2 hisidria da estruturacfo in¥ifna.
das cidades (**), Destarte as notas seguintes apenas levantam algumas hipoileses

sobre posslveis relagdes entre esta varidvel e o funclonamento da economiz como

um todo. :

(*) Para umz refersncia sobre o assunto veja~se por exemplo Oliveira (1975 e

1980), Tavares e Sexrra (1976), Villela e Suzigan (1973), Suzigan(1975)
Furtado (1968).

(##) Bsta & ume imensa lacuna a ser preenchida por estudos mais sistemdticos que
apresentem algo ‘mais do que meras descrigoes escolégicas/geogrdficas  sobre
"que atividades ocupava, que lugar e quando”. O tipo de informagio que nos
interessaria dizem respeito mais & idgica desta ocupagdo urbana devidamenie
inserida no contexto mais amplo do funcionamento da economia,

LI
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ey 4,2 Unma BspeciaB.dade do Modelo Brecileirs de 1ndustrializgéao{

£ Articulapio

Yy : entre o setor bSecunddric e o Tercidric
> e ~ . ,
T S Quanto a especificidade desta acumulagao v1z a Viz aoc pa
Y =
S
oy drao descrito no capitulo anterior, Oliveira (op.cit. p.32-53) sa-
H . - v - . - .
/ lienta que ao contrarioc daquele modelo classico a acumulagao indus
o) .
(ﬁf trial no Brasil nao requereu para a sua continuidade a destruigao
O completa do antigo modo de produgao.

Enguanto o modelo classico necessitava absorver sua 'pe-

riferia' de relagoes de produgac, a '"especificidade particular”

aqui "consistiria em reproduzir e criar uma larga 'periferia' onde
predominam padroes nao capitalistas de relagdes de produgao, como
forma e meio de sustentacao e alimentagac do crescimento dos seto-
res estrategicos nitidamente capitalistas, que sao ao longo prazo

parantia das estruturas de dominagac e reproducac do sistema'.

Um segundo ponto nao indepandente ao anterior, menciona-
do pelo autor refere-se as caracterSiticas da estruturagao urbano=-
industrial em particular no que tange as relagoes entre o sefor se

cundarioc e terciario.

Este ultimo setor adquiria particular importancia nao

comc mero deposito da mao de obra incapaz de ser absorvida no se-

tor secundirio,  mas como provedor de outros servigos necessarios e

0000000000000000000000

complementares 2z industria. Vale dizer, o crescimentc do setor ter

Q

ciario articulado ac sscundirio desempenharia imporiante papel na
] 1 s bad ~ 3 ] 3 - T
viabilizaglc da jndusmnalumggo, . Para se entender o argumeénto

e mister que se entenda que embora tardia a industrializagao aqui

valia-se de processos de produgao atuais, ou seja ou  ssja

4 .
o Queimava elapas, - . Significa isto, que as tecnologl-
L ) S
oy 2s incorporadas mnas industrias gque entao se implantavam, eram re-~
”‘w/; sulta . g elacne dialdti PR - z =
' ultado de todsa uma trajJetoria de TELALDES CLAELBTICAS,0COTITIOAS NOS pRlses
) ) .

e g€ origem, enire pres-

- I

PRPE 13/33
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soes exercidas pela classe trabalhadora no que concerne a eleva-
¢ao do saldrio e melhoria das condigoes de trabalho e ncvos meto-
dos de controle do processo de trabalho que dal emergiam como res
posta do capital a estas pressaes; Em consequencia os méetodos de
produggo importados tendiam a relativamente absorver pouca mac de
obra.

Sem nos deter em maiores explicacGes sobre a nature-
za dos instrumentos de fomento industrial acionados deliberadamen
te ou nao (%) interessa observar ainda que'esta‘importaggo de me-

todos de produg¢ao avangados significaria que & escala de¢ operacao

das unidades implantadas era tambem relativamente elevada. Isto
implicaria numa certa concentragao 'prematura' dos merC‘f. L (%)
Por outro lado, a viabilizagao destas mudangsas nos

métodos de produ¢ao extrapolava também os limites das unidades in

dividuais de capital. Ou seja, seu desenvolvimento intimamente re

lacionado a socializagEO da produggo (divisgo do trabalhe, etc. )
apoiava~se naquelas condicdes gerais de produgao formecidas pelo
trabalho morto' incorporado no ambiente construido, sob a forma

de equipamentos de infraestrutura urbana e outros servigos publi-

cCos.

{*)Segundo Su51gan(1975,p 464) de prlnClplOS dos anos 30 ate meados dos anos
50 o processv de industrializagao nao chegou a ser promov1do mas benefici
ou-se, em primeiro lugar dos efeitos 'protecionistas' de medidas tomadas
com o fim de controlar o deficit do balango de pagamentos e o endividamen—
to externo; em segundo lugar, de uma malor cansc1entlzagao da politica go-
vernamental quanto 3 necessidade de organlzar o sistema financeirc e  su-
orir créditos a longo prazo... em terceiro lugar, dos primeiros empreendi-
mentos estatais no campo da indiastria.

(**) Nao se pretende afirmar, com isto, que as industrias ja nasceram grandes
mag simplesmente sugerir que a polltlca industrial as facilitava um rapl
do creseimento das unidades de capital,
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: Ora, comc ja sugerimos nas secoes precedentes, era

I

000000000 QO:

acumulacao em aplicagoes nac diretamente geradoras de mais valia

O
{%§ notdrio o despreparo de nossas cldades neste respeito. Como en-
L3
0y tao se viabilizaria aquela 'queima de etapas' na industrializa -
Oy 1 - 1t ~ " .. -
et cao brasileira? Uma solugac possivel serla cbviamente a absorgao
O
oy ao menos parcial destas economias de urbanizacao, pelas proprias
| T : T
L industrias na forma de intermalizacao privada de custos. A outra
O X ~ . - -
{%g seria a atuagao maciga do Estado na provisao daquelas condigoes
55 -
g -
€y gerais de produgao. (¥) Ambas alternativas seriam claramente in=
O .. . . .
= compativeis com altas taxas de crescimento industrial nos moldes
O
31 definidos, j3 que envolveram enorme tambem ‘'queima’ do fundo de
|

particularmente em capital fixo.

Uma solugac bem mais engenhosa para aquela contra-

digao seria encontrada, (im.
/W

- "... os servigos (crescendo thorizontalmente sem qua

se nenhuma capitalizaczo a base do concurso quase unico da forga

de trabalho e do talento organizatorio de milhares de pseudo pe-
qUEenos proprietarios, que na verdade naoc estao mais que vendendo
ol -
O sua forca de trabalho as unidades principails do slstema, media -
(3 das por uma falsa propriedade que consiste numa operagao de DpoOT
{7 , . - :
pu fora dos custos internos de produgao fabris aquela parcela corres
()
QE pondente aos servigoes'". (ibid, p. 34)
€3 . ~ P
w/ 0 importante a ressaltar e que a dinamica deste mo
)
Qﬁ delo ou solucao conduzia interessante articulagac entre o setor
L terciario e secundzrio: gquanto mais intensa a guelima de etapas ao
O
ot nivel dos métodos de producao utilizados maior o crescimento do
kﬁ
o setor complementar de servigos. Ou seja, oS movimentos de um
L
e

i . . — . . . . k)
(3 (*) Tnteressa ohservar que estas duas situagoes teriam sido ja experimentadas
ot no periodo PTE~ 1930,

PRPE 13/83 21
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apoiava-se mo ocutro: O crescimentgo mao capitalistico do setar ter
ciario alimentava-se da baixa absorgcao de mac de obra no setor
secundario 2o meswmo tempo que viabilizava a manutengao de eleva-

da taxa de acumulagzo industrial pelo valor que transferia para

- - . - - - - - hont
estas-atividades em virtude dos baixissimos nivels de remuneragaoc

da forga de trabalho engajada na prestagao destes servigos comple

mentares.

A tese levantada por Oliveira (op.cit.) resumiria-
Se entac em que a parcela de capital desvalorizado que de outra
feita (ie, nos palses capitalistas avangados) proviriam dos mei-

os de producao e comsumo coletivos providos pelo Estado, ~era

-

aqui forpecida em larga medida pelos servigos pessoais. -

] Esta tese deve ser obviamente qualificada na medi-
da em que em vista da propria especificacao dos métodos de produy
¢ao importados haveria certa rigidez para com cexrtos itens como
por exemplo a2 energia elétrica que dificilmente poderia ser su-
prida pelos tipos de servigos contemplados pelo autor. No ataca-

do, entretanto, o argumento procede ja que de fato haveria eleva

do grau de liberdade preenchiveis por aqueles servigos.

Isto nao se aplicaria exclusivamente ds 'econgmias
externas' ja que significativas 'economias internas’' seriam tam
bem assim realizaveis. Oliveira (op.cit. p.44) sugere que ..."as
industrias dinamicas nao podendo, ate certo ponto quebrar a fun-
cao técnica de produgao, para tanto necessitando dé pessoal tec-
nico gualificado, utilizam imediatamente apos satisfazer aqueles

- . < —~ - Al I3 -
requisito, abundantemente mac de obra semi e nao qualificada..."”

Embora a mao de obra referida neste ultimo caso nac

se encaixe propriamente no setor terciario, na medida ew-que. gral

82 PNPE 13/83
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paries destas al i vidades sejam realizadas através de Firmas Presiadoras de

servigos.

A classificagio desta n®o de obra no seior secunddrio ou tercid

rio dependerd obv iamente 42 maneira como se estabelece o contrato de rresiagio

dagueles servigos. Copsiders-se os problemss estatlsticos envolvidos na classi

ficagao det i) um ‘boy' que supre deficiéncia no sistema de comunicagoes, con

tratado diretamente para o escritbdrio de uma inddstria, ii) de uma firma sub-

contrade para prestar serviges de limpeza ou manutenggo e Tinalmente, 1ii) ira
balhadores contiratados por ﬁaxefa;)para realizar por exemplo servigos de esii-

V& o

Ademais, hd gue se considerar tambim o volume considerdvel de

‘wrodugdo que & distribuida através de vendedores ambulantes (¥) algo que se-

néo afeta de algums maneira a prdpria organizaglo interna da indéstria, ac me-
nos confere certa especificidade 4 relagBo entre o setor terciirio e secundid -

10,

{#) Mesmo em palses avangados algumas industri%s ten se aproveiiado da mio de

obra, em geral feminina, para & distribuiglo de seus produtos a exemplo
ar, etc, Hessalie~se tambdm neste senti-
distribuigio por reembolso pestal e o
vendedor ambulante,

PNPE 13/83 o3



4.3, 0 Pavpel da Regulamentacio das Leis Trabalhisias na conformaczo da questio

-

de moradiz parz 2 pooulacins de baixe Tenda.

Retomemos o ponto levantado na segfo anterior, referente 4s difi

culdades enfrentadas pela acumulaggo industrial no gue tange & disponibilidads

de miods obra adequada, ie a baixo custo e substitulvel,

Observamos ali que as primeiras ddcadas deste sdculo teria ocor-

ride sensilvel melhoria salarizl para o operariado,(*) e gue a evoluggo dos sa-

larios entre os diversos tipos de trabalhadores. evoluiranm de mode bem G iztinta,

(%%)

Dentre as instituigles criadas a partir da Revolugdo de Hu

que segundo Oliveira teria papel decisivo na transformagio dos migrantediila~-

nos em 'exdreito de

]

i

reserva industrial' destaca-se a regulamentagfo das + leis

trabailistas e em especial o estabelecimento do saldrio minimo.

Para este autor a régulamehtaggo das leis trabalhistas "operou a

~
reconversao a um den

ominador comum de todas categorias {(de opeririocs especiali

zados) com o que antes de prejudicar a acumulagZo benificiou-a", (Oliveira,op.

eit, p.12) O Saldrio

minimo em particular evitava ..." o aparecimento no merca

do de trabalho da escassez especifica que tenderia a elevar o saldrio de algu

mas categorias pela adoggo da regra do excesso global, (ibid, p.43 o grifo &

do autor).

5]

Ou seja, a"fixacdo dos demais saldrios acima do minimo, se faz

sempre tomando a este como o ponto de referencia e nunca tomado a profundidade

. . ’ . N »
de cada ramo industrial ou de cadz setor come o parametro que contraposto A

escassez especlfica servisse para determinar o prego da forga de trabalho"

(#) Pela documentagBo apresentads por Lobo (op.cit. p.548) teria ocorrids no
A : P
pericdo de 1918 a 1930 certa tendincia ascendente nos sgl&rios ac menos em

relagdo aos custos dos alimentos.,

(**¥)Veja-se neste res

D.76L-766 e 781.)

84

peito a faria documentaggo apresentada por Lobo (op.cit.,

PNPE 13/83

TN



@ » 4

/ "nenhuma empresa necessita determinar o prééo de oferta da fofga de trabalho
o especlfica de seu ramc, pois tal prego & determinado para o conjunte do siste
oy m", (loc. cit.) (%)

O

W)

N

- ;

LA

9

. ¥ e

£y ( ) O Jleitor interecsaz = N . o

L) aitenos 'sqe_'ufw§o Dodfré constatar gue de fato simmificaliva oarcela dos
& 2larmios industriai I . - -

» (1978 v . i$LX§ uem d¢ acordc com o séliric minimo {Ref. ucideve

":‘Ha"se mbem Vielra da Cunhk Ty s

L striss hisidrices do salirio unpa e Zonelll (1979) Ao mesmo tempo  as
o . fro oA e A DR ‘:O C.“‘.“‘O?"ﬁf s —~

e alguns per! e LR JUe 0 mesmo, a exeesss

O £ beriodos tem-se man ixo do custo de wvida, ’ ssRo de

-

(J
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A importancia deste ponto para 0s nossos pProposi-
tos & que este mecanismo tem por corolario um certo deslocamento
do custo de reprodugao da forga de trabalho de seu prego de mer=
cado. Isto se efetivaria a partir da homogeneizacao do mercadc de
trabalho al contemplado; bem como do papel ideoldgico desempenha-
do pela a regulamentacgao das leis trabalhistas na redefinicao das
relagoes entre empregado e empregader. O capital ;.aparentemente ,
se desincumbiria de certas responsabilidades para com o trabalha-
dor em troca de um salaric supostamente mais elevado com o qual o

trabalhador administraria diretamente sua sobrevivencia.

Destaque-se entre estes itens a moradia na reprodu
cao da forga de trabalho.

Enfim, formava-se assim o seguinte quadro: pgi um
lado, um relativo actimulo de mEO*dE'Obré em certas areas urbanas
constituida de desprovidos do campo (%) ou de migrantes estrangei
ros._.é ums pequena absorg'é': de trabalhadores em empregos de maior remu-
neragac e por outro necessidade de moradia para ecsta populaqio )
cuja provisao nao contava com qualquer estimulo ou Subsidiﬁ— para

-

a indistria imobiliaria. (¥*%)

Diante este guadro caberia 1ndagar como se resolve

ria a questao habitacional que ai se esbogava//ﬁgra 0o segmento in

(*) Destaque-se ai os fatores de expulsao rural como por exemplo a introdu -~
gao de relagoes assalariadas e maior tecnologia no campo, as mudangas de
cultura, etc. e outros fatores decorrentes das proprlas modificagoes na
politica externa. Veja-se sobre o assunto Balan (974 }Singer(1973),etc.

(#*) E de fato digno de nota que ate 1965 a_ industria da construgao civil em
part1Cular de produgao de habltagoes nao havia merecido qualquer atengao
nas decisces de poclitica economica. <

e
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inferjior uma das solucgoes encontradas era a super ocupaggc dos
imoveis existentes na forma de cabegas de porco, etc e a outra a

formacao de favelas.

.

A ocupacao de casaroes abandonados pela populagao
de alta renda satisfazia apenas em parte estas necessidades nao
so pela quantidade limitada(#), algo que gerava aluguel de escas-

sez substantivo, como tambem por razodes de ordem sanitaria.

Ja as favelas que floresciam no Rio de Janeiro en

especial, se caracterizariam pela ocupagao clandestina ou nao de

‘terrenos, inadeguados para outros aproveitamentos nas areas mais

centrais.

Uma terceira estrategia a ser utilizada seria a

expansao da autoconstrucgao nas periferias urbanas. Mas estes movi

.. mentos somente tormaram~se possiveis com a conjugagac da extensao

de certas linhas "de transporte coletivo alge que deve ser devida-

_mente contextualizado.

Antes de explicitar melhor o significado destas so
lugoes para a estruturacac urbana, algo gue exigira a introdugao
ainda de outros elementos na analise, caberia observar apenas,que,
grossoc modc atraves destas solugoes parcela consideravel do custo
de reprodugao da forca de trabalhec, na forma de trabalho dispendi
do na autoconstrugao e mesmo na extensificagao do periodo de apro

. . - . Ly - a . Lo
veitamento de 1moveis existentes{economica e moralmente j& depreciades)nio

sao transferidos para og salarios. Trata-se assim de mecanismo a-

atraves do qual a forca de trabalho seria super-explorada, algo
que viabiliza a apropriacao de mais valia para a acumulagao indus

trial referide mais acima.

% 3 - " g . —~ . . . .

{(*) Em certas aress como & de Sao Cristovao 1o Rio de Janeiro verificava~se
inclusive certa compet lgao de uso destes cazsaroes na medida em que pox
vezes neles se instalariam industrias.

PRPE 13/83 37
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A qualificaggo do processo descrito acima nao depen
de exclusivamente do fato que parcelas significativas da populagac
auferia rmmﬁgﬁnté excessivamente baixo. Ou seja a explicagac para
a formagao de favelas, formagao de cortigos e ocupagao de perife -
Tiajypela dutoconstrugac nao se resume exclusivamente ao fato de

que a populagao em questao Seria mal remumerada,

Assim, o rebatimento entre a periferizagao na estra
tificagao social referida & pouco e 2 periferizacao urbana propria -

mente dita envolve mais do que o baixo preco da forca de trabalho

~como -explicagao.(*) Mesmo porque este preco & obviamente entendido

como medida relativa.

Trata—-se assim de condigao de necessidade poria nao
de suficiencia. Ha que se considerar as condigoes histdricas con-
cretas em que se inseria o setor imobiliario neste processo de in-—

dustrializagao para dal entender a razao pela qual a populacac de

baixa renda teria de recorrer aqueles expedientes quanto a moradia..

Nos proximos capitulos discutiremos com algum rigor

por ora caberia apenas levantar alguns condicionantes historicos
da situacgao atual. .

Antes de discorremos sobre o setor imobiliario vale
ria tecer umas rapidas consideracdes sobre a 1ocaliz;g£o do empre-

go urbanoc e a logica da extensao de servicos de transporte coleti-

vo para a periferia urbana, de modo a contextualizar melhor aguela !

discussao.

(*) Recordemos as observagoes apresentadas ma introdugao a este trabalho.E co
mum explicar—se a formagac da periferia como mero reflexo da existencia
de baixa renda.

(*¥*) Muitcs mecanismos relevantes para a situagao atual e gue sao discutidos
nos proximes capitulos,aplicam—se também para periodos passados.

88 PNPE 13/83 .
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Notemos em primeiro lugar para o caso do Rio de Ja-
neiroyque o movimento de OCUpagao extensiva da franja urbana naoc
é novo, € gue tampouco constitui-se em processo natural 35 que
a sua intensidade depende dentfe cutros fatores do ritmo de den-

sificacao nas areas mais centrais, ou seja de acordo com este 1l

rimo, acelera-se ou retarda-se a expansao do raio da cidade.

Mencionamos mals acima que as remodelacoes realiza-

- , . . - 3 - - -
das nas areas mais centrails no 1niclio do seculo teriam sido res~

ponsiveis por significativa remocao de domicilios.

Ao mesmo tempo a dinamizacao de atividades tipica -
rente urbanas (*) iria desencadear processo de valorizagao fundi
2ria e imobiliaria nas areas mals centrais (%%*), ao qual se asso
ciaria a expulsio pela via do mercado de certos usuirios inferio

res do solo urbano., (¥*%%)

Por outro lado certos autores insistem em atribuir
4 extensao dos servigos de transporte para a periferia como fa-
tor de atracao na ocupagao do éspago.

Nac se pode negar o papel indutor que a eXxtensao
destes servigos exerciam sobre a occupacac urbana. No entanto e
bom qualificar esta afirmacao, ja que aoc mesmo tempo que em cer-
tas areas estes servigos aparentemente antecipavam ou criavam a

demanda (*¥%*), em outros estes servigos viriam a atender a de-

(*) Como por exemplo aguelas associzdas a expansao da burocracis do Estado
partlcu armente no Rio de Jzmeiro. A 1psLa?agdo deste funcicnarios exi
iria obviamente a construcao de novos prédics de escritorios.

(*%) Tenha-se em mente 2qui que estas repartigoes publﬁcas atraem em geral ,
uma variedade enorme de servigos corplementares alem de obviamente dos

escritorics de outrros interesses empresariais e

b

{(#*%%) Este processo sera axplicitado nos proximos capitulos.

(*%%¥%)Neste caso & possivel encontrar exemplos em que a extensao de linhas de
bondes & mais tarde dos micro-onibus estariaz amazlgamado a interesses es
peculativos Fun izrios, £ interessante notar ainda neste recpe1to gue

4
continua pdeine seguinte
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manda pre-existente. (%)

Em suma, a analise do crascimento das areas tidas co

mo de periferia mnao pode ser dissociada de consideragoes sobre

90

os fatores de expulsao de aress mals centrais e de atragao nestas
Areas mais distantes. Nao se pode ignorar tambem a existencia de

certa interdependencia entre estes fatores na medida em que a di
namica deste processo pode resultar em consideraveis alteragoes

no padrao de segregacao residencial e funcienal urbana.

Algumas alteracoes sofridaswne estrutu.

3

i

ra interna da cidade do Ric de Janeiro ao longo deste Gltimo se-— !

culo Ailusiram bem este dltimo ponto. ' -

(FAFrE contlnuagao rodape pag. precedente) embora, como ja afirmade, desde

1861 havia servigo regular de trens suburbanos ‘somente a partir de 1800 &
que ali se verificaria significativo crescimento da populagao.

(*) Para Barat (1975, p.110) a implantagao da tede elétrica de trems subur-
banos da Estrada de Ferro Central do Brasil no ano de 1935 teria dado no .
vo Impeto a ocupagao da zona suburbana sob influencia daquela ferrovza .
0 crescimento de 3.948.817 passageiros apenas nos seis meses apos a inau.
guragao deste servige em julho de 1937,, (Rios, 1962, p- 220) bem acima
da capac1dade instalada parece sugerir no entanto a pre- ex15tenc1a de
consideravel demanda reprimida.
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Enquanto certas areas come Sao

Cristovac evoluiram de zona predominantemente residencial-aristo

cratica para industrial e residencial proletaria noutras , como
-

v

Gavea, Laranjeirag a transformacac foi inversa. —

Mais importante ainda, & notar que no primeiro caso
teriam sido-as industriais por assim dizer o fator 'exbgeno' res
ponsavel pela expulsao da classe alta e no segundo caso a altera
cao das prefergncias quanto a localizagao residéncia{da popula -
950 de alta renda.

Isto sugere de imediato que a associacazo entre pre -
cos fundiarios e uso de solo (*) & por assim dizer determinada
Por fatores de ordem superior. Ou seja, algo mais fundawmental pa

Teéle estar—em—pazrta.
e, il = (Tie- -

- . . / - -
Seyie—interessante—tndagar porquée certas areas nao

se cristalizaram como areas predominantemente residenciais e ou-

T

VR e - o R T
tras industriais?® Afimsi—<econtas—f.esate o raciocinio seesside
'}_u'.' Vi Y h oA
usualmeste parawie explicef, a posterlorl os padroes atuais de
Qa' e 2 L . - L=y . .

gregagao urbana: ‘certas areas se cristalizam como de classe al
ta porque melas o0s precos fundiarios sao elevados e isto as ex-—

clui de consideragao pelos extrates inferiores.

(*) Como sera visto no proxime caplLulo, segundo a concepgao ortodoxa (neo-
clzssica)seriam os preges fundi?rios os determinantes de uso do selo
embora estes precgeos sejam formados a partir da cc”pptlgao pelo uso do
solo entre atividades com caracteristicas da das. E facil perceber que
um exarcicic de estatica campaLada em gue as atividades ou com—
petidores pelo usc do soloc no periodo inicial e no pariodo final, gue
dificilmente se obteria estas mudancas na estrutura de ocupagac urbana
a parulr da estrutura do p@rlodo lPlClal nao se introduz no modelo com~

sideravel wvolume de inf OTMALA0 tewrra',
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Comoc vistoc nos pardgrefos anteriores esta tltima afirmagdo &

insustentdvel pelos fates.
. P

pender apesas das modificagdes ocorridas entr

]
éo solo.

Transforﬁagﬁes na estrutura urbanz parecem nZo. de-

e isudrios que competem pelo uso

Estas breves consideragbes sugerem que 2 Tenda baixa em sl néo

& suficiente para explicar a localigzaglo desta camada da populagdo na p«

fisica j& gue a prdpria noggo relevante de periferia urbana depénde do

so de estruturagio urbanz gue & por sua vez interm

—~
- o — P "

tores. (¥) ~re cila M T -

Retomemos entio ao ponto deixado mals acima relativo & consti-

tuigBo do setor imobilidric urbano.

(*) Estes pontos serdo retomados nos capltulos seguintes,

92
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PNPE 13/83

riferia



4.5, 0 Setor Imobilidrio como'reftzio' para poupancas

Como afirmamos mais acima o setor imodilidrio teria sido par-
- . - L Y - -
ticularmente negligenciado nas politicas economicas de fomento 1ndustr1al.(*)
Com muito mais raz2o ainda nfo havia também uma politica de ordenamento urba-

no (**) ou seguer de promogio de habitaggo, (***)

Exbora nZo dispomos de suficiente informagio documental sobre
a organizagdo deste setor no passado e tampouco sobre a evolugdo de uso do so
lo, arriscaremos algumas hipbteses que mesmo de forma fragmentada permitam-nos
ipferir algumas relagaes titeis sobre 2 relagfe entre estas varidvels e o desen

. ~ .
volvimento econcomico em geral,

Uma primeira delas concerne ao papel do seior imcbilidrio co-
mo 'refbgio para poupangas.
Segunde Padis (1978, p.4) a imporiagio de capital técnico e
financeiro para o processo de industrializaggo iniciado a partir dos anos 30
..."paradbﬁalmente passou a dispensar parcelas importanieé de recursos acumu-
1adgs através da poupanga local. "
<5/X-ausgncia de um mercado intermo de capitais apenas reforgou

- - .
esta- tendencia" ., ., "

- . ' - . . e
Uma das consequencias deste fenomeno fol a eleigdo do

setor imobilidrio como uma espbcle de "refligio" destas oupangas”,
g P £

&

(*) Como sugere Suzigen ao longe do perlodo 30-52,n8o havia propriamente uma
politica deliberada de industrializagio mais sim politica cambial, adua-
neira,fiscais,etc. que desencadezram um processo de industrializacio de-
sordenado.0 autor Sugere mesmo gue até enifo prevaleciaz ainda a 1gzica
do mercado na orientaggo dos investimentos. {op.cit., p.45L)

(**) As intervengges do Estado na estrnturagao do ambiente construido texriam
se limitado vis algumzs obras de remodelaggo urbana, provisZo de certos
servicos de utilidade phblica {em geral por concessles) eg. energia elb-
irica, e a extensZo de servigos de transporte coleilivo em especial irens
eldiricos para o sublirbio e concessio de linhas de bondes, Bnibus, eic,

{(***) Esti ainda por ser realizado uma andlise histdrica rdis sisterdtica da
promogzo e predugio imobilidria.
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Estasg poupznpas seriam constituidas por agquelas trazidas Dor
migrantes esirangeiros, pelas geradzs pelos, pequenos comerciantes e nas unida-
des faniliares semi-indusiriais, e ainds aquelas formadas por profissionais 1i
berais,

Consideremos em primeirc lugar,migrantes estirangeiros. Estes
de modo geral dispunham de certa reserva financeirsa utilizadas ora para ge es

0 7 -~ s . » et
tabelecer come comerciante ou pequenas oficinas, etc, ora para a aquisigao ou

construgio da moradia,

0 destino dado a estes recursos dependerd obviamente do tipo de
migrantes tanto quanto 3s condigoes de seu local de origem quanto de d-stinc e

da donjuntura en que & acolhido ac longo da hist&ria.

Assim ndo deixa de ser notdvel que migrantes de difereni&g ori
gens predomina em atividades distintas, Japoneses como assalariados rurais ,
italianos como operdrios, sirio-libaneses comerciantes de frutas e armarinho '
ﬁbrtugueses em barss e outros servigos pessoais, judeus - Joias, etec., eslavos
e alemdes em atividades semi-industriais urbanas e servigos técnicos especiali

zados, eth, e assim por diante, Quanto & insergdo urbanz destes migrantes inte

ressa fibservar em primeiro lugar certa tendéncia a se agruparem por origem &i-

y

- nica em certas dreas (*). Bste comporiamento %ompreensivel pelas dificuldades

de adaptagﬁo (dificuldades com a lingua, costumes, loecais, ete.)

Interessa observar aqui aldnm 2o &bvio efeito que a insergio da
migrante teria sobre a segregagio funcional urbana (*%) o fato que grande par-
te dos Cortigos das dreas mais centrais do Rio de Janeiro seriam explorados por

migrantes, especialmente por portugueses, (#*¥%)

(*) Porfugueses na Gamboa, Judeus na Praga XV, Sirios e Libaneses na Rua da
Alfandega, Italianos em Paula Matos, etc.

(%%} A regifo do SAARA no Centro do Rio de Janeiro ilustrm bem o ponto.

(***) Lobo (op.cit. p.509) menciona o movimento dos Jacobinos no final do sécu~
lo XIX que combatia comerciantes e senhorios portugueses, por abusarem do
Povo e que propunha a anulagfo do direito de cidadania concedido aos portd
gueses,
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NZo obstante, segundo Padis {op.cit. p.8) 2 importincia dos mi.
grantes enguanto grupc advinha sobretuds de sua responsabilidade pela primeiras

expansdo da oferta de residéncias,

Argumenia o auvtor que os ganhes obtidos no bequenc comdérecio .

atividades semi-industiriais, ete. encontrava certo limite para a inversSo na

expansfio de seus negbcios. N¥o sd nBo ocorria a concentragdo horizontal como

também a vertical pois. que o cardter concentrador do modelo de industrialiss -
¢2o brasileiro exigia oue nesta expansido se efetussse um grande salto de quali

dades para o qual aqueles ganhos n3o eram suficientes,

Por outre lado .2 inexist8nciz de um mercado de capital torna -
ia 1mbrat1cével,a&£a capktelizacio destes recursos. Dal a alternativa de di-

1ca§ao em aplicagdes na atividade imobilidria, Alternative esta que se-—

5Efor§ada pela crise de 29 (¥*) e 2 instabilidade enm geral dos negdcios gue

e Janhou o perlodo do pbs 30,

Finalmente ha que se incluir ainda as boupangas de profissio-

nais llberals que até a crise de 29 eram comumente investidos na cafamcultuva.

Oom s crise de 29 e posteriormente a proibicdo de Plantagio de novos cafezais

segendo Padis (op.cit.p.lO) desorganizou-se esta associa§§o favorecendo sua

aplicapfo alternativa na atividade imobilidria,

Neste ponto intersssaria observar gque as poupangas referidas

nos' pardgrafos precedenies eram em geral aplicadas nas drezs menos centrais

Mais importante ainda & gue nZo se destinariam, em geral, a atender as necessi

dades da habitagio pela massa crescente de assalariados,

Embora nZo dispomos de informagio especifica sobre o assunto .

valeria levantar a hipbtese gue parie destas poupangas seriam canalizadas para

industrial antes dos zrnos 20 como J& salientado erm pouco aire

tiva pera o combreoio e na déeada de 20 assistiu-se a uma relativa sstagna~-
¢3o da in ndustrializacfo,
park 13783
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a constirugio de imdvels nas &reas abertas parz a classe média alta associando-se

: tm o . . = . s z oo,
e viabilizmando aguela extensfio antecipatdria de servigos de bondes e micro-oni-
bus pare a Zona Sul (notadamente Copacatana e Ipanema) e outra parte aos subdr-

bios Tesidenciais da classe média baixa, também em processo de valorizaggo pela
provisZc de transporte ferrovidrio. (¥*)
Neste sentido o congslamento dos aluguels contririo ao que se

pensa usualmente teriam pequeno efeito sobre o nivel de atividade da produgZo

da habitagﬁo & que estas aplicagdes nem sempre se’destinavam a aumentar o pa-

P s . PR - .
“trimonic do investidor, constituindo-se ouirossim um prolongamento de uma ati~-

vidade comercial. Ou sejz os imdveis produzidos eram negociados e nac alugados.
() |

Assim o congelamento dos alugudis pode até ter beneficia@o este
processo na medida em que atrelé%; o acesso & moradia & sua aquisiggozﬂab me-
nos para as faixas de renda média,-

Por outro lade para os investidores n3o comerciantes a situagio

Ae v
Eod - o > - . »
cronica de inflagdo alida a ausencia de um mercado de capitais consistentemen—

te estdvel para se constitulr em refigic irangquile e seguro para suas poupan -

oottt o s,

¢as e principalmente a auséncia de impostos significativos sobre a propriedade B

imobilidria transformariam-segundo Belaffi(l979,p.58~59) asg aplicagges ew ter-

ra talvez no unico meio para a constitulgfo e preservagio de patrimonio.

(*) Seria interessante pesquisar melhor agqui sobre a vinculag§o entre a origem
da poupanga e seu destino tanto por localizagﬁo guanto por tipo de imdvel,
embora sobre este fltimo ponto pode-se inferir que jA se impunha certo pa-

dr8o de segrsgagﬁo social urbana, que numa situagzo de grande o&imismo de |
mercado tenderia a se conselidar, SR
(#**)Este argumento & de autoria de Padis(op.cit. p.11) o autor lembra que : 2 °

evolugfo média do prego dos terrenos no periedo de 1939-1959, em S#o Paulo !
igualava a taxa de Jurocs prevalecente;(lz% a.2.) para uma inflagio média °

da ordem de 16%. Portanto o retornc de uma transagio em que além do terre-

no se vendia tambdm o imbével resultava meis interessante do que a aplica -

950 em juros (negativos) e obviamente em alugueis,

96 PNPE 13/83
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Para este autor estas afirmagdes desencadeavam o seguinte "pro

cesso progressivo e auto alimentado de crescimento verifédrice”

"a) a aquisigdo de solo, urbane pars fins econdmicos alhelos 4s ne

cessidades de urllzzagao cria uma demanda adicional Puramente
especulativa:

b) a demznda especulativa retirs porgdes considerdveis do sole

urbanizado do mercade, elevando artificialmente o seu valor

~ 14
& elevagao dos valores imobilidrios encare,a utlllzagao do so

1o e contribui para alimentar a espiral inflaciondria;

c) mas, como existe uma demanda real en crescimento geomdirico '

acompanhado por investimentos econtmicos que elevam & renda
da terra, o valor do solo urbanc sempre se eleva a taxas maio
res do que aguelas da 1nf1agai} C efeito final reforga a de-
manda especulativa, que ganha novos estlmlos e realimenta o

brocesso, sumentads a sua velocidade;

uma parte da demanda real & expulsa pare &reas cada vez mais
distantes, enquanto a retengBo especulativa manteém lotes
oclosos ou 1neflclentemente ocupados nas Areas urbanizadas, a
marcha urbana se expande a niveis bem maiores do que os reque

ridos pelo incremento demogriéfica.

& resultante do processo, do ponto de vista urbanistico, & o Pa-

drao perifdrico do crescimento da metrdpole com todas as suas caracteristicas

L

Cacd 0 3 L3 - -.‘
balxs densidade de ocupagao do solo urbano, aumento das dlst5n01as, ineficien

cia dos transportes, elevaggo dos custos sociais e privados da urbanizag§o e

. - o) .A - ) 3 - 3
comprometimento irreversivel da eficibneia da adninistragio phblica."

Enfim, o processo de periferizacio da massa de assalariados de-

correria nio apenas da baixa renda w28 tambem seu alijamento de drezs meis in-

ternas onde prevaleceria por um ladeo um sub-mercado imobiliirio caracterisado

o N Lo - “ x ~ . N
rela peguena produgao capitalésta da habitagio comercializada provaveliente a-
-

(‘"

ravés de esquemas de financiamento nio a atingiveis por esta messa e DOT ouiro

o

elo encarecimento de terrsnes em vista daguele brocesse especulativo referido

=S

acima,

‘}I
g
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L,6. Tendsncias Concentracionistas da Industrializacio Brasileira e a Reorca-

nizacZo do Setor Imebilidris

Se por um lado o primeire perlodo da industrializagio do pds 30
caracterizou-se por ceria concentraggo de capital que alijava deste processo
signifiecative parcela de pequencs empresdriocs, no segumdo (a2 partir de meados
dos anos 50 e notadamente a partir de 1965 seria o capital nacional agoraﬁies—
locado pela penetragfo mais direta e intensiva de grande capital transnacional

nos setores de "ponta'.

i ]

E bastante conhecida a tese de que o avange do processn de subg
tituigdo de imprtagles cu mais especificamente a acumilagio capitaliétx. té;;a
gfdo realizaég as custas de crescente concentragic tanto ao nivel da.;rganizav
¢fo do capital propriamente dita quanto da renda. |

Como 33 bem discutido G*} estes dols processos corresponderiam
na realidade 4 duas faces da mesmz moeda,

A concentragio de renda viabilizaria a introduglo de novas 1i-

nhas de produgZo criando espago para a implantagfo de novos ramos ‘dinimicos’

que por sua vez realimenitariam este processo de concentxagao.

-Contudo o estilo da acumulaggo industrial que agui se processa-

va deve ser eniendido como enfatiza Oliveira (op.cit.) a partir da formaggo do

-
-
exército industrial de reserva e a redugEOxgifffmétiga“’e manutengfo de baixo

custo da reprodugdo da forga de trabalhe.

> 2 . s -
Muito embora o.mercado interno assumisse agora grande importin-
Iy £ ~ 3 \ LY I3 » Cined * > - L3
cla para sua dinamica, o fato da industrializacao ter atendido inicialmente a
produgiio de bens de consumo nfo durdvel e por assim dizer popularses, ilustra

bem o ponto, ie a relsvancia desta produgﬁo na reduggo dagueles custos.

&

(*) Veja~se por exemplo Tavares (1975) .

98 PNPE 13/83 f
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Neste sentido & possivel reconstituir foda & trajetdbria ou se-

quéncia de importagbes substituidas a partir do papel assumido peleos bens-sald

rios & a segulr os bens de consumo durdvel intermedidrios e de capital no aten

. L e » lad . r
dimento preclpuo &s necessidades da produgao, ie geragio e apropriagio

da

mais valia. Ou seja o desloczmento da acumlagfio industrial para esies outros

setores decorreria do cardter marcadamente concentracionista do préprio proces

so de acumilagdo, que na medida em gque avangava coneentirava renda e viabilizaw-

e
i

(e

va a introduggo de novas produgoes onde?fEalizarga s elevadas taxas de lucros,

Assim como sintetiza Oliveira (ov.cit. T.22) o fato de que o

processo de substituigio de importagles tenha desembocado num modelo concentira

cionista ..." nZo deve-se a nenhum fetiche ou natureza dos bens, a nenhum efel

todemonstragio mas 4 redefinigZo das relagBes trabalho-capital, 4 enorme am-

pliagio do exérecito industrial de reserva, ac aumento da taxa de exploraggo as

valorizagges diferencialis de crescimento de saldrics e produtividade que

forgaran a acumulagio. Assim foram as necessidades da acumlagdo e ndo as

re—

do

consumo que orientaram o processo de indusirializaggo: & 'substituigio de im-

portagdes' & apenas a forma dada pela crise cambial, a condigio necessiria po-

rém nfo suficiente.”

Em suma, a orisntacio gradativa da acumilagdo industrial

para

os bens de consumo durdvel faziz-se acompanhar de considerdvel concentracio de

renda que por sua vez era produto da introdugZo de técnicas cada ver mais avan

gadas itanto pelo lado €a correspondéncia no tempo quanto pela prépria caracte-

ristica do mercado criado para estas indfstrizs.

~ . : .
Deste procssso ires serianm os elementos relevantes a ser consi

derado para efeito ou condiciomamento da estruturagio urbana: i) o agravamento

da concentraggo de renda e o conconmitante zumentio dz demanda o

durdveis incluindo-se al a habitacio;

—
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ii). a reorgenizagio .do setor

imobilidrio associado por um lads

v - - - ' I 4 I3 G P +
ao papel airibuido pelo Bstade 2 esia indfsiria tanto na recuperacao economice

apds as crises de '63-67', que se veleria do

suposto elevado multiplicadof de

renda e emprego da indféstria da construgio civil, quanto da reduggo da crise

habitacionzl e por ouirc lado 2o papel de reflgioc ndo mais de poupangas priva-

das mas do capital nacional deslocado de outros setores cuja modernizagﬁo {*)

7o desnacionalirzacgio dificuliava seu acesso

iii) a crescente imposigdo das

3 e finalmente

leis do mercado ao procerso de

urbanizaggo fazendo com que no custo de- reprodugio da forgca de trabalhc este -

= * o * - P 'y o . - >
Jam envolvides gradativamente malor participagac de componentes industrizis ou

tipicamente urbanocs.

Claro estd pela discussio precedente que estes elementcsis 450

podem ser tomados isoladamente, eles expressam Um Mesmo .Processo e como - ial

s8o interdependentes.

and - L)
Estes elementos deverio ser tomados como parametro para a and-

lise que apresentamos nos préximos capitulos,

de formas que por ora caberia ape

nas fomecer algumas qualificagges sobre sua natureza.

(*) Leia-se al expansSo das empresas monopelistas em Adreas e setores da economia
ainda ndo sujeitas &s priiicas da monopolizac¢io, através da formagdo do con- .
giomerado financeiro como unidade tipica para a reestruturagdo das condifaes'

para realizagfo de altas taxas de lucro, (

100
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Importa observar para os propdsitos deste estudo Que a reorga-
nizaggo do setor imobilidrio se faria tambénp & imagem da reestruturagio do sis

tema economico como um todo. Vale dizer, embora ao capital nacional caberia pa

pel complémentar 4 politica global dos ‘poderes plblicos neste setor imobilid -

rio (*), a dinimica desia inddstria seria marcada também por um processo Cres-—

cente de.concentraggo e oligopolizaggo dos mercades associado a sua conglomera

g2o con interesses financeiros, NZo se trata portanto de uma periferia indus

3 » 13 3 L] - > -
trial no sentido explicitado mais acima, mas de setor, cuja dinfmica se ajusta

ria a elitizagEo do mercado de bens durdveisy contando com aparato financeiro,

sofisticado para o estimulo da demsnda efetiva além do expressive apoio direto
¢ indireto do Estado na provisZe de cerias condigbes gerais de produgdo notada

mentie através das intervengSes urbtanizadorag deste dltimo,

Neste sentido a constituigio do setor imobilidrio n3o deixaria
as . . .
nada & dever d» setor de ponta,(**) embora no seu bojo se estruturaria

uma periferia definida tanto a pariir das relagaes de produgﬁo dominantes na

(*) Dai n%o deve ser inferido gue o capital naciocnal somente disporia deste se
tor para sua atuaglo; mes t3c somenie que €o &liimo se manteria controlade
DPredominantemente por ele, A explicaggo para este fenomeno mereceria maior
investigaggo no entanto espacula-se Que o mesmo deve ser atribuide tanto
2 certas priticas discriminatdrias enbutidas nas instituigles e pollticas
desenhadas para estimlar o setor, quanto das caracterisiicas intrinsicas
da ﬁalorizaggo imobilidria que envolve bor exemplo certo artesanate na ge-
ragdo de informagBes sobre o mercado fundidrio. Por outro lado, as dificuk
dades com a incorporag®o de tecnelogia dificulta
estrangeiro cuja ldgica de expansSo estars
vantagens tecnolégicas,

(%*)De fato, este setor & tido como dos mais "selvagens® no que tange a:
i) as restrigoes gue lhe s¥o feitas guanto a dscisio sobrs
de e onde produzir cada iten do ambiente consiruido. As normes e regulanen-
tos em vigor(zcneamento,gaharitos, ete.) pouco representam de impeditive a-
tuando mesmo, por vezes, em favor desta inddstria na medida &R gue sac bar-
ganhadas com premics compensatbrios;

O que, como,quan

ii) Dridticamente inexistem limitagges As operagges envolvidas n

o8 negdcios
ou transagdes imobiliirizs, SE relativamente baivos on inexpressivos os im
postes predial e territorial e mesmo os tributos sobre - imobilidrios,
especulativos ou nds, Na verdzde, as transacfes imobiliirias sZo atd spbsi-
dizdas aitravbs de inecent i

ntivos ou abatimentcs’no irposto de »enda;
(conﬁiﬁaa sEain

#Rgina seguinte)
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certas caracteristicas essenciads do meodelo de desenvolvimento brasileirw.Vile

atividade de edificagio propriamente dite, gquanto a partir da reprodagio de
seu espago de expansdo. (%)

O papel desta organizacfo do setor imobilidrio na estruturaglo
urbana ¢ na segregag%o social do espago em particular serd devidamente discuti
do nos capitulos seguintes de modo que por ora basta-~nos sifué—lo neste quadro
mais geral do desenvolvimento capitalista brasileiro.

Neste sentido interessa observar;acercs desta reesﬁruturaggo

recente do seto?)é que no mesmo repreduz-se ou internalizs-se também agora

AU Pru——"

dizer se antes a segregagﬁo social no espago emergia de um processo rel;?é?u'u |
mente andrquice de ocupagfo do 5010/promo§§o e produgfo imobilidria maisf?&ﬁﬁg ”f
temente a mesma passa a condicionar a prépria recrganizagio do setor estabele-
cendo-se assim certos mecanismos de valorizagdo imobilidria conduzentes 4 cres

cente concentracio de capitais simultaneamente 4 elitizacio dos mercados habi-
& s

tacionais.

(- continuagdo pdgina precedente)

11i) a organizagio dos capitais do setor & relativamente Tdeil e livre de maig
res impedimentos legais no que diz respeito aw~ enitrada de novas firmas;
associagdo enire as existentes na forma de sva verticalizac¢fo e horizonta -~
lizagdo; # criagio e introdugio de novas modalidades de operagoes imobili

drias e, etc.
Portanto sob certos aspecios pode-se dizer que o mercado imobilidrio cons
titui-se sem diivida alguma num dos mercados mais selvagens do atual siste
ma capltalista brasileiro.

(*) Entendido inclusive no sentido geogrdfico em vista de seu cardter segregs’
dor secial urbano como veremos mais adiante neste estudo.,
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Destarte as relagdes entre a estruturagio urbana e o funciona-
nmento do sistema econdmico como um todo & intermediada por setor cuja dindmicy

ao mesmo tempo que preserva suas especificidades as subordina ac estilo da acy

mulagdo capitalista recente no Brasil. N80 se trata mais de um setor residual

sujeito a regras prbprias de funcionamento que apenas indiretamente se artiep-

fcafz,

s N, o . n * ond
laria & dinamica do sistems econdmico como um todo., Sua Treorganizagao fayd a-

tender £ ceritas necessidades de complementaggo da politica econdmica global ip
plicaria na assimilagio de certas regras de funcionamento que de outra feita

estariam na base da geragio dos problemas que o setor deveria resolver!
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CAPITULO III

A TEORIA NEOCLASSICA E SUAS CRITICAS

1. Introducao

- - . a N
A anzlise gue apresentamos no capltuleo anteriovr privi

legiava os determinantes de ordem histdrico e estruturais & produ

cao da segregacao social do espago urbamno.

Se por um lado fornecem certos elementos-chave para
situar a questao da segregagao social em seus marcos mais gerais
poOTr outro nao contemplava maiores explicagoes a cerca das rela-

-~ - - - -
goes ao nivel micro entre os agentes efetivamente envolvid:er nes-

Le processo.

0 presente capitulo apresenta-se assim cCOmO um Lrrto
contraponto a ‘aquela analise na medida em que privilegia as expli
cégaes de ordem l3gico-formais. Partindo-se agora da ideia de um
espago geografico marcadamente homogeneo (pelo menos para efeito
de analise) obtem~se a diferenciagao social urbana como resultan-
te da operacao de forgas do mercado. Ou seja, o esforgo de anali-
se concentra-se na explicagao sobre como o mercado atraves dao
sistema de pregos estrutura o espago, isto & determina o uso a
ser dado a cada lote urbano por conseguinte o padrao de segregn-

¢ao social do espago.

Portanto a analise representa antes de tudo num esfor
go de descricao e sistematizacgao de certas relagoes que se estabe

lecem ao nivel do mercado.

A - guisa de contextualizacac paradigmética apresenta-—
mos a segulir, em rapidas pinceladas, alguns dos tragos mais mar-

cantes a caracterizar a analise conduzida neste capitulo. (%)

(*) Para uma discussac mais detalhada sobre o paradigma neoclassico, veja-se

por exemplo:gollis e Nell (19753).
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A economia urbana e entendida antes de tudo como um
conjunto de mercados interrelacionados no qual os diferentes agen
tes economicos (individuos e firmas) se confrontam enguanto de-

mandantes ou ofertantes.

A natureza destes individuos & predeterminada e sac:
eles que em ultima instancia explicam a sociedade. 0 comportamen-
to dos individuos por sua vez sao pautados ou guiados ou suas pre
ferencias expressas em maspas de utilidade, e gque estabelecem suas
relacoes com respeito aos bens na medida da satisfagao extraida

pelo seu uso.

Os bens por sua vez representam formas transformado -

ras da matureza atraves da cooperagac entre fatores primarios

__identificados. como o. . capital, trabalho e a terra.

As relacoes socliais entre os agentes que CONCOTTrem nes
te processo de trocas generalizadas de bens e servigos e gue ca-
racterizam as atividades de consumo e produgac, bem como a distri
buicao dos resultados desta ultima atividade, sao essencialmente
harmoniosas. Possiveis conflitos sazo em principio transitorios e
reconciliaveis, e portanto, incapazes de abalar a eminente estabi
iidade do sistema capitalista. Este & wvisto assim como mecanismo
auto-regulador e suave e que traz beneflicios para todas as pertes
eﬁ%plvidas no mercado. Vale dizer, no processo de trocas. O prin-
cipio basico que norteia este fato & o de que toda troca represen
ta uma alocagic de ganhos proporcionais as contribuigoes produti-

vas de cada parte envolvida.

Diz-se entao que a eficieéncia da sociedade como um
todo & automaticamente garantida se cada um busca satisfazer ao
miximo seu interesse individual. Na verdade para efeito de anali-
se postula-se que individuos e firmas de uma meneira geral compor
tam-se racionalmente como otimizadores diante ao problewa univer-
sal (historico) isto & gque independente do tipo de sociedade, de

alocacao dos recursos escarssos entre usos alternativos.

Com isto fecha-se © circulo gque oferece uma suposta

coerencia a preblematica neoclassica. (%)

(*) Consulte-se Harioe (1977, p.10) para uma anzlise mais detalhada deste vies
weberiano no paradigma neoclzssico.
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A implicagao. que se pode extrair deste arcabougo g
de que as teorias necclassicas sao constituidas come tipos ideais
abstraidos de conceitos gerais sobre realidades histdricas espe-

cificas. (#*)

A teoria neoclassica preocupa-se em demonstrar a oti
maiidade da estrutura urbana resultante do comportamenio racio-
nal dos agentes economicos. Vale dizer, ela tenta demoustrar que
qualguer problema econdmico inclusive aquele reconhecidc como
pertinente a esfera do urbano pode ser identificado com o proble

ma geral de alocagao otima de recursos entre fins alterpativos.

As questoes-chave apresentadas dizem respeit: a inte

.ragao entre demandantes e ofertantes com perdas e ganhos para

individucs ou firmas em condigSes cambiantes.

0 fato do trabalhador ser coagido a vender sus forga
de trabalho para o capitalista, por gque nada mais lhe rest: em

vista do despojamento sofrido ao longo da histdria - isto e, ter

-se -tornado proletario, 'nao constitue objeto de interesse para

uma analise que concerne apenas no ato da troca e Nao nas cip-

cunstiancias ewm que foram criadas estas condicoes de troca.

Neste sentido a analise neoclassica nao compete pro-—
priamente com aquela apresentada no capitfulo anterior, (¥%) pela
explicacgao das mesmas questoes. Seus objetos de interesse sao
bem distintos: a analise neoclissica concentra-se na sistematiza
¢ao das trocas tal como presume empiricamente observavel ao pa§~
s0 que naquele capitulo concentrava-se nas condigoes subjacentes
ao estabelecimento destas trocas. Dal nao deve ser, contudo, in-
ferido que a analise neoclassica simplesmente complementa Aquela
ultima, ja que sac profundas as divergencias quanto a interpreta

gao dada acs fendmenos investigados.

(*) Hz quem veja esta circularidade nzoc como expressao de coerencia mas sim
como responmsavel pelo fato de todas explicagoes neoclassicas serem redu
tiveis a meras tautologias. Veja-se por exemplo Godelier (1972).

(**) Qu mesmo como sera v1sta, com a analise a ser apresentada nos capltulos
subsequentes. Tal analise retomara certos elementos levantados no capi-
tulo II buscando suprir as defmc1enc1as da analise neoc13351ca em pro—
ver uma explicagao satisfatdria 3 geragao da segregagao social no espa-

Go.
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2 Finalmente caberiam zlgumas observagoes gquanto a ra
o =
(] -~ introd i t Ttul i .
] zao para se 1lntroduzlr este capitulo no texto, ja que a teoria
ra

s ~ . - . ~ . -
Lo neoclassica como sera viste nas segoes (7) e (8) acima esta su-

- - . - . . - .

{} jeitas a2 serlas crlticas tanto mo que tange a sua consisftencia
3 - . C asqs -~ . .
) iogica interma quanto a sua aplicibilidade ou relevancia empiri-
£y ¢
A

: ca.
O
3 Talvez a justificativa maior para sua inclusao nes-—
31 te estudo seja dado pelo reconhecimento de gque tal corpo teorico
e € de fato utilizado no suporte (ou mesmo ataque) de politicas ur
{7 banas ou sociais no urbano gque campeia ou permeia entre os prin-
& cipais tomadores de decisao ou orgaos oficiais responsaveis dire
O ta ou indiretamente pelo planejamento urbanoc aparentemente & ain
O da fortemente influenciado pela escola neoclassica. Na medida em
O gque a5 decisoes ou politicas dai consequentes afetam o desenvol-

Lo vimento da sociedade e portanto de nosso cotidiano (*) torna-se
de todo importante desmistificar algumas das conquistas desta
teoria sugerindo também o quanto ela teria impregnado a ideolo -

gia dominante.

Assim, & relevante e oportuno mnao apenas demonstrar

gque a teoria neoclassica sobre a estruturacao urbana & apologdti

ca {isto & que suporta o status quo) mas também demonstrar gque

mesmo para isto constitui-se numa base deficiente em vista de

suas inconsisténcias 1o0gicas. Noutras palavras & importante de-

- .

monstrar que o "reil estd nu" ja que algumas de suas relagoes mais

fundamentais sao vazias de conteldo.

QRO0C000000

{“’%
e

Por outre lado, a teoria neoclassica e bastante su-

>

gestiva pela sistematizacgao que faculta do senso comum.

ofe

Assim a partir de investigacgao sobre questaes cue

L .

a priori sao excluidas da analise & possivel situar a discussao

sohre teorias alternativas. Vale dizer, a2 incluszo da analise

ne=zclassica no presente texto & oportuna porgue a partir dela e

, (*} Ou como notado por Clifton (1975) "A importancia da economia neoclissica
% no desenvolvimento do pensamento econdmico deve-se as suas contribuigces
- stiva e significativas zo processo de desenvolvimento capitalista, e nao
9 § sua contribuigac ao entendimento deste mesmo processo. (p. 133 o grifo
e do autor)
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possivel estabelecer certo contraponto util na organizacao dos
outros capitulos que lidam com questoes alternativas sobre a es-
truturagac urbana em geral e a segregacas social do espago em

particular,.

Adewais com isto recupera-se tambem a cronologia do
desenv01v1mento das teorias sobre o assunto dezmarcando-se 1nclL51
ve o carater de ecritica social que substancia algumas das contri-

buigoes mais recentes. (%)

(*)} E inquestionavel que as contribuigdes recentes de imspiragac nao neoclas-
sica (radicais, marxistas, neoricardianas, neomarxistas, etc.) teriam si-
do estimuladas num prlme1r0 momento pelo debate abertc com a sistematiza-
gao de teorias neoc1a351cas sobre o uso do solo e formagao das rendas fun
diarias. Atualmente, 3a se teria atlngldo massa critica Suf1c1ente para
sustentar o avango teorico pela critica circunscrita aos proprios termos
destas versoes nac neoclassicas.
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A Concepgao Neoclassica de Renda Fundiaria (%)

Para introduzir o conceito neoclissico de renda da
terra e o uso do solo urbano sefia, antes de tudo, oportuno re-
cordar a2s linhas gerais desta problem atica. Comecemos pela defi
nigao dada por Robbins de que a economia seria a "cifncia que
estuda o comportamento humano como uma relagao entre fins e
meics (recursos) escassos tem usos alternativos". Mais concreta- f
mente, ela concerne ¢ estudo do sistema de pregos de mercads na |
sua capacidade de gerar um padrzao de alocagzo dos recursos es—
cassos que sejz ao mesmo tempo tecnicamente viavel, eficiente e
que satisfaga os desejos dos individuos. Dessa forma, pregos de
mer;ado sao concebidos como indices de escassez, escassez esta
que e definida como uma{relaggo entre recursos disponiveis e os
usos alternativos que podem ser dados z eles. Em Ultima instan -
cia, esses usos seriam derivados das preferéncias individuais ma

nifestadas atraves do poder soberano do consumidor.

-~

De acordo com o descrito acima a renda da terra e
concebida como o prego recebido-ou imputado pelo .proprietario
deste recurso ao cede-lo a outro agente (ou o proprio proprieta-

ric) que o utiliza como fator de produgao ou para o consumo fi- |

nal.

Assim, "tal como o salZrio & o prego dos servicos do
trabalho, assim tambem a renda fundiariaz & o prego dos servicos
da terra." (Mills, 1972, p.37) Como tal "... a renda fundiaria
constitui-se num tipo de mecanismo racionalizador atraves do
qual um fator escasso de produgao - terra e seus Tecursos associ
ados e racional e eficientemente alocado de modo a satigsfazer as
necessidades produtivas da sociedade" (Wicksteed 1894, citado em

Harvey, 1974, »p.146),

e

(*) Antes de iniciarmos a apresentacao, e analise critica, da teoria neoclis-
sica do uso do solo e Lormacao da renda fundiaria urbana, devemos adver“
tir que os limites 1mpostos pelo espaco deste trabalho nao permitem senac
que umas pinceladas rapidas e Superflclals sobre a complex1dade da teoria.
As notas apresentadas a seguir nao pretendem ser exaustivas e tampouco re
Tletem o grau de sofisticagao formal alcancado nesses modelos. PIOCurrﬂOS .
2penas c?amar a atencao para a 1og1ca do argumento neoclassico, isto & ,

disecnti-lo do ponto de vista da consisténcia interna dos conceitos utili-
zados.




Em outras palavras ela desempenha a fungac de precos

" o mecanismo pelo qual a utilizagaoc de

neoclassicos qual seja ...
insumos e produtos sao racionados numa economia de mercado"(Mills

op.cit.).

Neste sentido as remndas fundiarias sao tambem ”consigz
tentes em todo o respeito com a teoria da distribuigao com base
na produtividade mavrginal e... desempenha a fungaoc essencial de
facultar uma alocacgao eficiente de terra entre usos competitivos?

(Heilbrum, 1972, p.109)

A extensao destas ideias ao contexto urbanoc merece

S

uma qualificagao previa: Ao se negociar com a terra, no caso uma

S

drea do solo urbano, na meswa transagao adquire-se tamb&m sua lo-
calizagao.{(*) Com isto a localizagao torna—-se um atribute Jd2 ter-—

ra com respeito ao qual sua escassez tambem pode ser defirida em

fungao dos usos alternativos que a ela possam ser dados.

Dai que a renda fundiaria urbama envolve doi: compo-

nentes: o primeiro referente a quantidade de terra usualmeuie ho-

mogenea e o outro associado a sua localizacdo. Na medida em que :

ozultimo assume proeminéncia na andlise urbana & possivel ccferir.:
LR 5 ——

se a uma renda de localizagao. Isto como veremos mais adizuie in-.

il

troduz algumas dificuldades de ordem analitica na medida =m que a:

rigor tem-se apenas um prego correspondente a dois bens ro caso’

——

a quantidade de terra e a sua qualidade (localizacao).

J I e

Nz discussao abaixo referir-nos—-emos a renda -fundia -

s

ria indiscriminadamente sem perda para o argumento mais conceitu~’

al.

TCTTTTTT

0
e

-3

A teoria neoclassica da formagao da renda fundiaria

parte do principlo que toda e qualquer atividade economica deriva:

CO

R

alguma utilidade quande localizada em algum ponto de area urbanaj:
e mais que esta utilidade proporcionada pelo local pode ser medi-,
da pela renda que a atividade se considera disposta e capaz de:

pagar pela utilizacao do dito lote.

Quanto maior a utilidade obtida ou derivada no local,;
<
maior a renda que a atividade estaria disposta a pagar.(Garner ,

1967, p.335)

. (*) Outras qualidades especificas podem ser atribuidas as terras,como por exem
plo, fertilidade,topografia,etc., Mas, no que concerne o problema pode~se ,
. sem perda de generalidade, concentrar no atributo de acessibilidade  dado
e’ pela localizagao.

110 PNPE 13/8!




Assim para cada atividade (eg firma x, individuo y
etc.) & possivel mapear as varias rendas corre5pondentes aos di-
ferentes locals que facultariam a obtenggo de mesmo nivel de uti
lidade ou de lucros. O conjunto destes pontos quando ordenados

segundo a distancia ao longo de ‘2lgum eixo urbano {usualmente o
raio & partir de¢ ponto central da cidade) estabelecem o que Alon
so (1964, p.54 e 71-72) definiu como curva de lances ofertaveis

(*) de renda fundiaria ('bid rent curve'). Trata-se portanto de
conjunto de lances que uma unidade economica gualquer estaria
disposta a oferecer aos varios lotes situados a diferentes dis-

tancias do centre, tal que seu nivel de lucro ou utilidade seja

mantido constante fazendo com que esta unidade se torne indife-~

"ﬁ;rente diante aos lotes localizades alternativos.

Como primcipal fator responsavel pelos diferentes ni-
veis de utilidade ou lucros possiveis, a teoria neoclassica des—
taca usualmente os diferenciais de acessibilidade. Para a firma
um local mais acessivel significa menores custos de distribuicao
para seu produto final ou menores precos para 0s insumos, ao pas
s0 que para os individuvos uma localizagao residencial mais aces-—
sivel significa menores despesas com o transporte para o local
de trabalho, compras‘ou lazer o gue libera recursos para aumen-
tos de consumo de outros bens inclusive de servigos habitaciona-—

is que adicionem satisfacgao.

Diz-se entao que a inclinacio da curva de lances ofer
taveis de rendas fundiarias mede o beneficio que a acessibilida-
de confere para cada atividade: "Quanto maior for sua necessida-
de pela acessibilidade em termos de redug¢io de custos ou aumen-~
tos nas rendas, mais uma firma de determinado tipo estaria dis-
posta a pagar na forma de rendas mais elevadas para deslocar- se
uma milha mais prozima zo centro"(Heilbrun, 1972, p.121),mutatis

) » . . -
mudandl para osg individuos.

Uma des maneiras de se intuir o que esta em pauta se-
ria a seguinte: suponhamos a existéncia de duas atividades A e B
localizadas respectivamente em dois locais distintos I e J. Ago-

. ~ - - P
ra se uma troca de localizagoes e possivel, tal gue a atividade

(*) Tudo se passa como se estivessemos diante a um leilzo de terras ou lotes
urbanos em que os veuarios competeriam pela posse dos lotes oferecendo
seu melbhor lance ou oferta de pagamento.

PRPE 13/83 111



000000

O
O
O
!
O
O
O
O
()

A ganhe ac deslocar-se para o local I mais do que B perde ao mo-
ver—se de J para I, a nova alocagaoc no espaco (A em J e B em I)e
superior a antericr (A em J e B em J). Assim, desde que a ativi-
dade A se dispusesse a compensar ou subornar a atividade B pagan
do-lhe no minimo o que estaria perdendo na trocca, haveria um ga-
nho liquido para o conjunto (sociedade) come um todo. Trata-se
portanto de uma realocagac Pareto otima em cujo processo teria

origem uma renda de localizacao.

O problema neoclassico constitui-se entac em demons
trar que o mercado e capaz de gerar tal sistema de rendas (pre-
gos) (*) de localizagao capaz de indicar aonde cada adividade de
ve alocar-se eficientemente no espago. Neste sentido as rendas
ofertadas em lance correspondem a aumentos de 'valor' criades

atraveés da troca de localizagoes.

Este processo pode ser generalizado para intumeros lo-
cais e atividades a ser extendido aos individuos, na medida - em
que o valor no paradigma neoclassico & de fato associado, em nl-

tima analise a ganhos de utilidade.

Diz-se entac que no longo prazo, a competicao no mer-
cado de terras urbano pelos locais disponiveis resulta numa ocu-
pagac de cada lote pelo 'melhor e maior uso! ('highest and best
use')} Vale dizer, segundo esta doutrina por que a maior utilida
de possivel & extraida da utilizagao de cada lote dispoe-se a
pagar o maximo possivel para ocupi~lo. Como consequéncia desta
ocupagao de lotes pelo melhor e maior uso obtem-se um padrao bem
ordenado de uso do solo no qual as rendas fundiarias ao longoe do
sistema como um todo szo maximizadas em concomitiancia a otima 1o

calizagao de todas atividades. {Garmer, op.cit. p.335-336)

Portanto o mercado opera de modo a maximizar a renda
apropriavel de cada local aoc alocar a acessibilidade enquanto re
curso escasso, entre aqueles que o melhor uso produtivo dela po-

dem obter. (Heilbrun op.cit., p. 121).

4

(*) Ao longo deste capitulo utilizaremos indistintamente o termo prego ou
renda fundiaria, entendendo que o preco do terrenc corresponde ao  valor
presente do fluxo de rendas fundiarias (anuidades)} que se espera tal ter-
reno possa gerar, devidamente descontadc pela taxa de jurcs prevalecente.
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J eficiencia do mercado e assim entendida comc a ca-
O pacidade do mercade a gerar uma estrutura. urbana tal que recur-
ey . . ~
e sos (plantas, residencias, etc.) sao alocadas de acordo com a
S . .

b doutrina do ‘'maior e melhor uso' exposta a pouco. Vale dizer o
i .. -

- mercado garantiria uma solugao tal que:

O i - o proprietario negocia a terra pelo maior lance ofe-

Y »

) recido e
ii - o usuario localiza-se naquele lote que melhor provei
to possa obter na forma de lucros ocu utilidade.

A analise neoclzssica propoe-se assim a demeonstrar

T

“pomo estas.curvas (de lances ofertaveis de rendas fundiarias) po

dem ser utilizadas por cada usuario para que o0 mesmo . encontre
~sua localizagao de equilibrio. Isto seria feito atraveés do con-

fronte da curva individual de cada usuario com aguela do mercado

comoe um todo. Esta ultima curva e, por sua vez, formada a partir

dos segmentos superiores das curvas de lances ofertaveis corres-
pondente ao maximo que cada usuario estaria disposto a oferecer
xlado identicos e constantes niveis de utilidade ou lucros para o

conjunto dos usuarios.

Na medida em que isso seja possivel infere—-se que o
‘gradiente obtido de rendas ou a estrutura de pregos de mercado

seria tambem eficiente.

Este caminho, algo tortuosc para atingir o - equili-

CLOO0L0000LLYOO00OD0

™
-

brio de mercado decorre da dificuldade de se estabelecer a prio-
ri a independéncia nas condigoes de oferta (*) e demanda por

terrenos urbanos. Ambas as curvas na verdade identificam—-se com

OO

U aquela 'curva envelope’.
-
é;}
(J
{

; ~ . - - . ]
2”_ {*) & ausencia de condicoes de produgao para a terra impede gque se estabele-
Y . ¥ . .. s
L/ ¢a uma curva de oferta similar as outras mercadorias, por issc o proprie
9 tario fundiario dispoe-se a vender simplesmente pelo meis alto lance
o ofertado.
-
-2
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Caleulo Versus Pagamento Efetivo

Até o momento as colocagBes apresentadas dizem respeito
apenas as vantagens ou necessidades de se calcular as rendas fun-
diarias. O calculo do guanto pede & deve ser cobrado pelo uso de
cada lote, como condicao de otimizagao da alocagao de mercado,n3o
impliéa gue a renda consequente seja necessariamente transferida
ao proprietirio da terra e tampouco gue o mesmo seja responsavel

pela solugad encontrada.

De fato, para se atingir aquela alocagao Otima de mercig
do basta dispor de algum agente gue faca as vezes de leiloeiro suf
jacente ao processc. Em principioc o Estado ou gualgquer cutra ins—g
tituicao poderia servir verfeitamente, de depositirio desias ren-

das geradas, sem afetar o resultado final. -

Na verdade, tedricos neoclissicos admitem que ¢ fato da

"terra por nao ter sido produzida pelo esforgo humano nac Joveria

gerar qualquer retorno aos seus proprietarios" (Mills 1972,3.48)( h

A questao portanto resume—se em saber pPor gque a alocagac
de usuarios ac solo & deixada nas maos do sistema de mercado des.
centralizado baseado nos direitos contratuais dos proprietirios de
terra? Por que nao taxar integralmente estas rendas utilizando os
recursos provenientes em beneficio da coletividade como um todo 7
(*%) '

0 contra argumento neoclassico para estas guestoes & re-
velador: "Controles burocratices sobre o uso da terra™ alega Mills
(op.cit. p.50)..." viola dos direitos de propriedade". Ademais, ne

medida em gue o mercado realiza bem agquela tarefa, os precos d:

(¥}  Esta colocagao,aparentemente deslocada,representa de fato uma consequénci
necessaria da Justificativa 1deolégica que é oferecida para o pagamento ¢
outros fatores de produfao cuja propriedade é considerada como resultante
de custos ou sacrificios prev1os Assim, por exemplo _para o capltal eanc
to finangas, o proprletarlo & compensado pelo sacrificio da 'espera', ist
é pela postecinagao do consumw. Nenhuma Justificativae deste tipo pode  s¢
encontrada no caso da terra. A distribuicao de sua propriedade & dada (po:
heranca ou similar) e gqualquer aurento de prego (acima do prego de aquisi
¢a0 pago ao pxoprletarlo anterior) & uma dadiva ou um "... passeio grat1=
(' free ride') proporeionado pela coletividade a uma minoria privilegiada
sancionada pelas 1nst1tu1coes socio-econtmicas' (Roweiss,1974,p.42) .

(**) Este argumento nao € novo, o proorlo Walras (um dos fundadores da escol
neoclassica) e de maneira mais notavel Henrv George J& na virada do sécul
levantaram esta questao.

114 PNPE 13/83:



ey

“\

Py R ,
o000 000

D00 D0

o,

{
o,

CQOQOOOC

O

-

£
S

f

SRGRGEP

£
J

O

terra deveriam ser liberados para servir de "recompensa gue encora
ge 08 proprietérios do insumo a encontrar seu melhor uso"”, segundo
o principio gque "se os fatores de producao tem seus Pregos estabe-
leéidos competitivamente e seus proprietarios os utilizem onde o

retorno & o maior, os bens sao produzidos eficientemente” (ibid) (*#)

(**) .

Este argumento & reforcado pelo reconhecimento gue a
terra, tal como aplicagbes em capital humano, também pode ser me-~
lhorada em consequéncia de investimentos, os guais nao devem ser
desemcorajados por interferéncias externas como controles burocri-
ticos {(ref. Mills, op.cit.).

(**)

s A

(*) WNa pratica trata-se agui de um sofisma, wpois comd veremos , 05 modelos neo
classicos tornam os precos observados como una medica da ut_,lmaaa da
terra, anbora, *‘arar@m.\,, chacam se as condi coes de corpeticao de fato
se justificam, veja-se a secao (- )

Reacoes recentes contra a lei sobre o usc do solo urbanc propesta pelo
C’\}DJ parece indicar o quanto este argumento estd imprecnado na ideologia
dominante. Veja-se por exemplo Revista Visio ().
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A logica do Raciocinio Neoclassico sobre a Estruturagao Urbana

0 argumento neoclassico parte da idéia que individuos ou
unidades domiciliares, substituem despesas de transporte por despe
sas em habitagao (*). E aplicando a essa substituiczo os critirios
de racionalidade da escolha pautada pelas preferancias individuais
(expressas na fungao utilidade) que se fornmeceriam as bases ou ele

> - » - - - - -
mentos que permitem atribuir as propriedades usuais de equilibrio

de mercado 2 estrutura urbana.

Trata-se obviamente de avang¢o significativo sobre as teo
Tias precedentes (mormente da escola ecoldogica) que apesar de poé*
tularem certa complementariedade entre gastos em habitagao/terra e
transportes nao -tinham como justifica-la teorlcamente, isic e nad
conseguiam oferecer uma interpretagao economica (ou racionzl) a&
fato. ’

i
H

Assim, a analise neoclassica toma por ponto de pa;tlda a
distribuigao do orgamento em: gastos com moradia (alugueis,etc.) ,
transporte urbano (especialmente do local de resid@ncia para o lo
cal de trabalho) e com outros bens de consumo, gue absorveria seﬁ

residuo todo os rendimentos familiares (salario,etc.).

Os dois novos componentes introduzidos (transporte e mo—
radia) (**) receberao agora tratamento analogo aquele dispensado ¥
na teoria do consumidor convencional. Na medida em que passam a Te
ceber este tratamento e rompida a relacao linear de complementarie
dade entre aquelas duas despesas, (¥**) permitindo com isso absorve
a idéia (constatacdo empirica) que os gradientes de renda/alugu31s

nao sao lineares, nem identicos para diferentes usuarios.

Contudo, e 2 rigor, a demanda por habitagao pode ser vis

ta como uma demanda derivada por terra. Aluguéis e despesas ‘com mo

radia que se dispoe a pagar pela residéncia em cada lote/local ur-

(*) A rigor a substltulgao contempla tambem 0s outros bens cousumidos, mas pa
ra 08 propositos imediatos desta exp051gao podemos considerar apenas es-
tes dois bens: acessibilidade e terra/habitacao.

(*¥*) Estes elementos dlstlnguem—se dos demais pelo fato de serem intimamente
associados ao fator terra seja em sua qualidade (localizacao) ou em sua
quantidade {(area).

(***) "Rendas fundiarias e custos de transportes serao complementares na teoria
da renda fundiaria somente se Dressupostos severos sao feites quando tudo
SEVENSS
mais permanecendo constante’ Alonso,1964,p.43) (enfase adiciomada).
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bano constituem—se de fato, na receita obtenivel pela firma imobi
l1iZria responsavel pela produc¢ ao. da habitacao, .ou service habita
cional. A firma por sua vez, apos descontar desta receita os cus-
tos de construgﬁo, comercializagéo, juros (ocu lucros normais so-
bre o capital); dispoe de soma de recursos (lucros extras) gque a2
competicao pela utilizagao da terra na producgao da habitacgao se
encarregara de transferir ao proprietario do lote urbano em ques-
tio. Ou seja, com base nos alugueis (ou despesas com a moradia
pelos consumidores finmais) as firmas calculam para cada local 0
tipo de construcao/edificacao que lhes maximiza o lucro. Proprie~
tirios fundiarios cientes das condigaes de produgac prevalescerntes
e auxiliados pela competicao intercapitalista terminam por absor-~
ver toda aquela parcela de ganhos extraordinarios que as firmas
disporiam pagar-lhes para nao perder a oportunidade de auferir,ao
menos, lucros normais de mercado. Estes ultimos sao determinados

a partir do processoc usual com base na produtividade marginal do

capital e a preferencia pelo consumo no tempo dos fornecedores de

capital financeiro {(isto & os poupadores).

Assim, a relacao entre o consumidor final e a terra
urbana & intermediada pelas unidades de produgao envolvidas na
producac e comercializagio da habitagao. Nesta intermediacao por
sua vez as firmas se sujeitam 2s possibilidades de substituicao
entre terra e outros fatores de produgzo escolhendo dentre as téc
nicas disponiveis aquela que melhor se adequa aos pregos relati-
vos destes fatores (inclusive a terra) em cada localidade na area

urbana.

E esta possibilidade de se empregar fatores de produ
¢Zo com intensidade varidvel em diferentes pontos da cidade que
ultimamente explicard as variacgoes de densidade de ocupagao urba-

na. (%)

(*) ... Se nao fosse Poss;vel substituir capital .por terra a fuﬂgao da renda
fundiaria urbana seria linear, e a terra usada para_ cada proposito seria
usada com a mesma intensidade em qualquer parte da &rea urbana. Porém, a
renda da terrz, a densidade de populagao e relacoes capital/terra decli-
nam rapidamente com a distancia proxlma ac centro da cidade e se horizon-—
talizam nos subGrbios. Este aadrao e uma consequenc1a da substituicao de
fatores, & a forma precisa da ;ungao de rends fundiaria depende da facili
dade com que capital & substituido por terra. (Mills op.cit., p.57)
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Y De fato para-Mills: ("A) substituicao de fatores =&

' : a caracteristica mais marcante da estrutura urbana’ (Mills, 1987
{7y p.197). (%)

- ~

o Agora, a possibilidade de substituigao entre fato-
€ res {(principalmente entre terra e capital/trabalho) na produgao
?} de habitagoes estd sujeita também as leis da produtividade margi
5% nal decrescente. (%*%)

O A justificativa para a existencia de rendimentos de
) crescentes e dada através da segiinte tonstatacio empirica: Ao
€ menos para certas cidades norte americanas, o prego da habitagao
@ decresce com a distancia do centro a uma taxa bem inferior aque-—
7

la observada para os pregos de terrenos. Por outro lado observa-

se também tremendas variagOes da relagdo capital/terra desde os

arranha ceus do centro as residéncias terreas (casas) da perife-

ria. Ora, na medida em que o prego do fator capital pode, para

OO

todos efeitos, ser considerado como o mesmo em qualquer localida

0O

de intre urbana, somente a presenga de rendimentos decrescentes

a0 uso dos fatores poderia acomedar aguela menor variacgao nos

P!
PR

pregos finais das unidades habitacionais j& que por hipotese to-

O

dos os cemstrutores devem obter o mesmo lucro normal. (*Kk%)

QL

Como pode ser notado a industria imobiliiaria neste

gf contexto apresenta-se por assim dizer como socialmente neutra ja
;f que, simplesmente converte terra em habitagio com base em parﬁmg
H
@
- (¥)  Ainda para o mesmo autor areas urbanas constituem—-se "locais aonde gran—
) de quantidade de trabalho e capital sao comblnados com pequenas quantida
- ~des-de terra na produgao de bens e servigos". Consequentemente "(Entender’
IS como pulsa a economia urbana consiste essencialmente em entender come o
- mercado combina terras com outros insumos em proporcoes variadas em dife
) rentes locais". (Mills, 1972, p.53)
L (*#*%} Assim,numa edificagao sobre um dado terreno andares sao adiciomados atée
{}' o ponto em que a ultima dose de estruturas(capltal/trabalho) agregada i-—
O guale ao precgo relatlvo destes fatores.Este processo e ilustrado por Milli
’ da seguinte forma:"... embora um segundo andar necessite a mesma quantl—
.. dade de materiais que um edificio de um andar, as paredes do primeirn an
Y dar e suas fundagoes devem ser fortalecidas de modo a suportar o segundo-

andar juntamente ao primeiro.Ademais o produto na forma de espago util &
menos do que duplicado _porque parte do primeiro andar deve ser usado _pa— .
¥ .. ra as escadas que proveéem transporte vertical ao 29 andar. Con51deragoes

. semelhantes aplicam—se aos andares adicionais no edificio.Portanto, caplf
- tal pode ser substituido por terra,porém com rendimentos decrescentes ao
- uso adicional de capital sobre quantidade fixa de terra’(Mills,op.citip.5

- (#%%) Para uma explicacao mais detalhada deste argumento, veja-se Mills (1967,
[ p.187-198) ou Muth (1969, p.7-9).
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tros que permitem estabelecer uma relagao unica entre consumido-
res finais e o mercado de terras. Isto permite que se decomponha
a znalise sobre a formagac d¢a estrutura de uso do solo urbano,li
dando separadamente com a relagﬁo entre o uso do solo e renda
fundiaria, tal como em Alonso, & em seguida com a variagﬁo da
densidade da ocupagao residencial urbana. A densidade de ocupa-
¢ao da terra obtida atraves da analise direta entre o usuario fi
nal e a terra naoc e alterada em sua essencia com 2 inclusao da
industria imobiliaria (produgac habitacional), mas apenas refor-
cada. Dai a afirmacao acima que esta ultima seria 'socialmente

neutra'., (%)

Em suma, a analise meoclassica propoe-se a determi-

nar um s0 tempo a localizacac dos diferentes usuidrics no espago

~urbano, a gquantidade de terra ou de habitacao consumida por cada

um, & intensidade do uso do solo pelos produtores de imdveis e

finalmente o prege da terra e/ou da habitagéo.

0 principio utilizado na explicacaoc & o da minimiza
cao das despesas ou custos (inclusive de tempo) de transportes
bem como o da substituigao com compensagac (trade-off) destes pe
las despesas com moradias. A hipcotese basica da analise e a de
gue, 'ceteris paribus', uma localizagao mais acessivel (ao local
de trabalho ou ao distrito central de negocios, etc.) & preferi-
vel as localizacoes mais distantes. Além desta hipOtese a anali-
se pode valer—se também da hipdtese de que uma localizacao resi-
dencial numa area menos densa & mais desejiavel que em areas mais
densas; ou dito de outre forma os individuos manifestam prefer@&

cia positivas pela disponibilidade de espacgo.

Finalmente, postula-se gue a taxa de substituicao
entre despesas de transportes e de habitacao & governada pelas
preferéncias com respeito a densidade, tempo de lazer e outras
amenidades; preferencias estas que sao parametrizadas pelas dife

rengas de renda entre oS varios extratos sociails.

(*) Este e um pontc de grande importancia para efeito da analise posterior que
rejeitando de 1nnd1abo este papel passivo, orgsniza toda a ex pllcagao s0—
bre a estruturagao urbana precisamente a partir de certa autonomia gue te
r1a zsta indhstria em relarao a estruturaz urbana. Seviam agora as condi—
goes de producdo num contexto de acumulagao capztallsha que determinariam
a estruturacao urbana. A soccranla do consumidor & assim esvaziada,pzssan
do o seu comportamento a ser senao determinado ao menos fortemente influ-
enciado por condlgoes que nem sempre passam pelo mercado no sentido neo-
classico,
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gg Com base nestas informagoes podemos agora estabele=-
(ﬁ cer o argumento sobre a estruturagao urbana em sua totalidade.Da
0y dos a renda do consumidor, seus mapas de preferéncia, o pPreco
. das ocutras mercadorias(*) os custos de transporte como fungao da
™ distancia e obviamente as necessidades de transporte, & possivel
3 determinar de imediato as condigoes (de primeira ordem) para 0
Sn equilibrio do consumidor: as variagoes no prego da habitag3o,por
O unidade de distancia deve ser exatamente igual (porém com final
O oposto) a variagao do custo de transporte por unidade de distamn-
O cia. Ou seja, o que o consumidor consegue poupar em habitaciocom

0 deslocamento de uma unidade de distancia a partir do centro de

5 ve compensar exatamente a despesa adicional que incorrera com
%; 0s novos custos de transportes incorridos (veja-se Muth, 1569 ,
%é P. 24).

{3 Por outro lado temos a indistria imobilidria (produ
O tores das habitagoes ) -que tomando como conhecido o preco ds ha-
O bitagao em cada local e o prego dos outros fatores de prf&uggo
{}, que nao a terra, determinam quanto estariam dispostos a oferecer
{é - por cada lote urbano, com base nas suas possibilidades técmnicas
ii de substituigao de insumos.

{é Contudo, o problema, tal como apresentado &, obvia-
Oy mente, indeterminado: o prego da habitagao & necessario para de-
) terminar o prego da terra que por sua vez & obtido como um resi-
{3 duo no processo de formagao de pregos de habitacao. Tenha em
{} conta que oS lances ofertaveis pelos lotes urbanos corresponde
J como vimos a diferenga entre receita e custos {(inclusive de lu-
) cros normais e exclusive da cota de terreno) na producgao das ha-
é} bitagcoes, e que a analise de equilibrio do consumidor fornece
%% apenas a variagao de pregos da habitagao com a distdncia e  nao
éi seus niveis.

O Para se eliminar a indeterminacgao gpelamse, para a:
® existéncia de um prego dado para a terra em determinado local em
{7 geral na franja urbana. Com este prego e localizacao,e possivel
L) reconstituir todos os pregos relevantes a partir do encadeamento
& Cos

)

P (*) Tomado em geral como uma mercadoria composta cujo preco é dado pelo in-

dice de todas as mercadorias gue a compoem.
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) exposto mais acima. (%)

™

™ Neste contexto o mercado seria considerado em equi-~

f?{ 17brio guando nenhum usuario do solo urbanc pode aumentar seu lu-

¥

P H e . - - - »
E; cro (ou satisfacao) alterando sua localizacao ou adquirindo mais

€y . ~ P P -

\§§ ou menocs terra/habitacao, e, quando nenhum proprietario fundiario

oy .

S pode aumentar sua receita alterando o pre¢o da terra. (Alonso,op.

2%

t cit., p.77)

O

Y Assim, & estrutura urbana observada empiricamente e

£y | entendida como resultante de situagao de equilibrio atingido pela

{}% operagac das forgas de mercades.

ey . . - .
- Sumariande o argumento conduzldo ate o momento lig=-

;'i tamos as seguintes proposigoes que parecem captar a essencia da

7y

LA . - . . g 2= s -

gma -teoria neoclassica sobre a formagao da renda fundiaria.

S

-

i - A rendaz de localizacao ouv fundiaria em geral consti

%
Sa®

tue—-se num pre¢go como outro qualquer, e comec tal re

. presenta um indice de escassez;

o RNy
QOO0

ii - Trata-se de um ‘'racionalizador' necessario que indi
’ - ca onde, guando e como alocar eficientemente os usu
; arios aos lotes; (#%*)
R
5 iii - Um sistema de mercado descentralizado que siga a
il doutrina do 'maior e melhor uso', produz pregos que
3 ~ c . . .
Oy sac viavels eficientes e satisfazem a ventade dos

F
ey individuos (e firmas) alem de serem mais efetivos
.
£y .que controles burccraticos centralizados;

L

) , . - .-
,ﬁ' iv - A competigao pelo uso do solo resulta na assoclagao
{} entre o ordenamento dos lotes segundo a acessibili~
. dade e o ordenamento segundo a renda fundiaria;(**%)
L

O (*) Em termos matematicos a questac de determinagao dos gradientes de renda

7 fundiaria(ou aluguéis de imdveis)resume-se na sua integragao no interva-
L lo dado pelas distazncias da franja urbana ac centro. Isto daria o  mapa
() de curvas de lances ofertzveis. Com dase na informacao a cerca de um dos
. pontos(prece na margem, etc.) seleciona-se 2 curva relevante.

LA - - -~ .

. {(#%) FE necessirio no sentido de gue ma sua Ausencia cenouras poderiam ser plan
= tadas em qualquer lote vago 2o longo da Av.Rio Branco.(Ref.Scott,1975,p.115)
P}

7 (*5%) Y . o valor da terra e ezssencialmente um reflexo direto da acessibilida-
L de no interior de wma Zreaz urbana'{Carner, op.cit. p.337)

PNPE 13/83 12
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v — Quando as rendas ao longo do sistema como um todo

e

-

sac maximizadas todas as atividades estao localiza -

das otimamente;

Numa cidade a renda fundiaria agregada é uma medida
das economias de localizacao e aglomeragao que a ci-
dade oferece, iste & um "indice de progresso urbano'

(Heilbrum, op.cit. p.132);

A variagao da densidade urbana & Unica para qualquer
conjunto de parametros e pode ser explicada como uma
consequéncia da substituicao de terra por outros in-
sumos quande o prego dos ultimos crescem relativamen

te a terra.

A demanda por habitacao representa meramente uma de-

manda derivada por terra.

PNPE 13/83 :
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A Explicaggo Neoclassica para a Segregag§0 Social do Espacgo

Para se contextualizar a teoria neoclassica da segre
gagao socio—economica do espa¢o urbano seria interessante percor
rer rapidamente algumns das explicacoes dadas ao fendmenc pelas
contribuigoes da escola ecolbgica de Chicago, de onde, aparente-
mente, autores neoclassicos.se inspiraram ou pelo menos se moti-

varam a fornecer explicagoes mais coerentes e completas.

O principal determinante da segregagac residencial,

os ecologistas ja apontavam o valor (renda) da terra. (*#) Estes

'valores' diziam eles (eg Hawley), capturariam a influBncia de
fatores como o prego da terra propriamente dita, os efeites da
localizagao das outras unidades residenciailis e o tempo e custo

de transporte,

Seria interessante aqui uma breve referencia a expli
wagcao oferecida por estes autores ao padrao 'tipico' de segrega=
gao residencial urbano norte americano, caracterizado pela loca-

lizagao dos ricos na periferia e os pobres nas areas centrais de

-maior valor.

As explicagoes usuais lancavam mao dos seguintes ar-
gumentos: A especulagao imobilidria antecipando usos superiores
as terras melhor localizadas (proximas ao centro comercial em ex
pansac) desestimularia a manutencac dos imdveis mais antigos que
ali predominavam permitindo que se cobrassem baixos aluguéis ate

que novas edificacoes as substituissem, isso atraia, assim, 0S8

~extratos sociais mais pobres para estas areas. Este processo se-

ria reforgado pela deterioracao da vizinhanca na medida em que

se era generalizado a todos imdveis da Zrea. (%%)

Por outro lade, novas construcoes residencials eram
deslocadas para a periferia (suburbios) que protegidas pela dis-

tZncia destas Areas ocupadasS por uscs inconvenientes, atraiam as

() Segundc Park e Burgess: "Us valores da terra constituem na principal in
flueneia determinante na segregagao de zreas locazis e na determinagao
dos uses que $20 dados a uma area. (Citado em Alonso,op.cit. 2.9).

(*%) Na secao acima discutiu- se um dos mecanismos capazes de Provocar a gene
ralizagao e i tensificacao deste processo.
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camadas mais rvicas dispostas a pagar mails pelas amenidades ofere-
cidas. Estas ultimas mais do que compensariam os incowmodos da me-

nor acessibilidade aos locais de emprego, servicos em geral, etc.

Como pode ser claramente percebido o argumento depen-
dia da presuposigao de uma cidade em crescimento ou ao menos de
uma expectativa de crescimento, pois como sugere Alonso (op.cit.)
na sua ausencia, a produgac de novas residéncias na periferia au-
mentaria & taxa de desocupagac nas Areas centrais o que provoca-
ria nac uma expectativa de precos ascendentes e sim a frustragao

dos especuladores.

Este argumento -depositava, excessiva responszhilidade
no especulador, algo que para o autor, nao contava respalido empi-

rico. (Alonso, op.cit. p.10)

0 aparente paradoxo da relacao inversa entre peneo da
terra e renda das familias que a ocupam, (isto e, familiz~ ==z bai
xa renda residindo nas areas de maior prego da terra, e liwversa
mente para os ricos), de acordo com Alonso poderia ser perfesita -
mente explicado como resultante de um processo de lances oferta-
veis (bidding) com base num modelo estiAtico sem necessitar 2o re-
curso aos especuladores, crescimento populacional e a deteriora -

¢ao das habitagoes. (*)

Um outro ponto insatisfatorio mencionado por lonsc

no tocante & aquelas explicagoes ecologistas, refere~-se a confu-

sac que estes ultimos faziaw entre o preco do m2 e o valor da -pro

priedade que envolve consideragSes a cerca do tamanho da area ocu
pada. Isto impediria um adequado e convincente tratamento a cerca
das substituigoes efetuadas no orgamento familiar entre os itens
relevantes como a despesas com moradias, inclusive area disponi -

vel (ie, tamanho), transporte, etc.

A teoria avancada por Alonso permitiria explicar como
numa cidade sem crescimento {(seu modelo, como jza visto, e estéti—j
co) & possivel obter-se aquele padrao de ricos na periferia e po-
bres no centro a partir de consideragaes quante aos gostos e pre-

.

ferencias individuais afetadas por diferentes'niveis de renda.

(*) Isto nao deve ser entendido como um contra argumento a explicagzo dos eco-

logistas mencionados acima, e sim um aperfeigoamento da teoria (ie uma al- -

ternativa complementar) na medida em que agora seria baseada em pressupos-—
tos economicos mais solidos efou 'puros'.
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Esta questao mno arcabougo de Alonso remonta-se a con
sideragoes a cerca da inclinacao da curva de lances ofertaveis
de renda fundiZria que na medida em gue demonstrada menos incli-
nada para os ricos fazia com que a solugao de equilibrio os alo-

.

casse na periferia,

A demonstrac3o & imediata se se pressupoe uma eleva-
da elasticidade da terra com respeito a renda, ie quanto maior a
renda maior o apetite por terra (espago) combinada & uma estrutuy
ra de custos de transporte gue nao varia com a renda, ie, todos

utiiizam o mesmo servigo cujo gastc varia apenas com a distancia.

Com efeito, na medida em gque se aumenta os dispendi-
os com a terra, as despesas com transportes tornam-se relafiva-
mente menores fazendo com gque de fato para os ricos a acessibili
dade se comporte como bem inferior. Quanto aos pobres, ocorre. ©
inverso, menos pode ser dispendido em espago livre, o que faz
com que a acessibilidade relativamente assuma maior significan -
cia. Dal a conclusao de Alonso de que ricos szo mais semsibiliza
dos pelo prec¢o da terra {(orientados a preco) e pobres pela loca-

1izag50 (Alenso, op.cit. p.109).(*)

- Este tipo de ex-licacao pode ser substantivamente mo
dificado com a introducido de habitagoes intermediando a relagao
entre o consumidor final e a terra e/ou com a consideragao da va
riavel tempo de lazer (ie o disponivel apds o desconto do tempo
dispendido com o transporte entre local de residéncia e de traba
lho) no argumento da funcao utilidade. Outros possiveis fatores
qualificativos seriam: a disponibilidade e acesso a infraestrutu
ra urbana, a idade da habitacao (algo que envolve a dinamizacao

do mecdelo), etc.

Assim, dado gue as cidades se expandem naturalmente
paraz fora e que a habitagao constitui-se em bem duravel, e logi-
co, se encontrar residéncias mals novas na periferia. Agora, sa-~
ba-se que os ricos dispoem de melhores condicoes para satisfazer

suas preferéncias, e este grupo social de fato tende =& valorizar

{(*)} Uma possivel mpllcagao de politica urbana para este resultado & que o0
redeseﬂvolv1mgnto de areas residenciais mals centrails com novas e luxuo-
sas constrn;oes. teraz seu efeito limitado aocs pouccs vicos cuja taxa mar
ginal de substituicao seja rapidamante decllnente {curvas de lances ofer
taveis de renda bem inclinada).
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relativamente mais uma casa nova do que os pobres. Portanto,aque
les que assim o podem vivem no subirbio. {*) "Este resultado nao
depende de coersio. No modelo, pobres residem mais proximos do
centroc da cidade porque este & o melhor local para eles residi-

rem". (Mills, 1972, p.71, enfase adicionada)

Como corolirio infere—se que pobres coumpetem com OS

ricos pelos lotes mais valorizados atraves de intemsificacao da

densidade de uso. Segundo Gaffney {(op.cit., p.1l5) "eles competem -

-tao bem que, 058 ricos, onde detem ¢ poder, usualmente desiituem

a arbitragem do mercado & o legislam em favor de zoneamentno de

baixa densidade, uma espécie de consumo compulsorio de terra”.

No entanto, se os ricos sao encontrados residiudo
proximo do centro, a explicacao remete-se igualmente a uma ques-—
tao das preferenciais: se o custo do tempo representa grande par
cela dos custos de transporte ('"commuting”), e se os ricos wvalo-
rizam bem mais seu tempo gque os pobres, obtem—-se com facilidade
como resultado, a existeéncia de residencias luxuosas de alto pre

¢o proximo ao centro.

£ curioso notar que ambas as localizagoes dos gru-
pos de alta renda, ie proxima ao cemtroc e nos suburbios podem

ser determlinadas sumultaneamente no mesmo modelo como resultante

da dupla intersegao ou cruzamento das fungoes de lances oferta -
veis de renda (bid rend) de dois grupos sdcio-econOmicos distin-
tos; bastando para que issc ocorra que uma destas curvas tenha

maior convexidade que a outra (**) como no diagrama abaixo.

curva de lancese ofertaveis de
renda do grupo de alta renda

AN - - .
\Qttﬁiilzij_.curva de lances ofertaveis de

. renda do grupo de baixa renda

She

Renda
fundiaria

distancia

Este resultado somente e possivel de se obter em vir

tude da inclus3o da possibilidade de substituigao de consumo pe-

los individuos.Trata-se portanto de 'vinheta' da contribuigao nego

classica gue permite obter gradientes de rendas fundiarias nao lineares.

- k) - N -~ * . »
(*) Isto & corroborado empiricamente pela evidencia de que a elasticidade rer

da da habitagao & maior que um (Vejz-se Muth, 1963, p.199).

(%%) Richardson(1971,p.104) sugeriu que esta possibilidade & analoga ao f9t§£.
no de tecnicas levantadas nas controversias de Cambridge sobre a teoria:

do capital neoclassica.
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{§é Mutatis mutandi, a explicagio pela exisiBncia de habitagdes precdrias(bar-
53; racos, cortigos, cabegas de porco, eic.) reporta-se igualmente a determinantes subje
{}i tivos. Para Mills (op.cit. p.168) "(4) principal cause da exist®neia de zonas deteri
{Eé oradas & que existe grande demanda por habitagtes de baixa qualidade pelas populagBes
535 pobres;ag melhor n8o podem exigir", Esta.afirmagdo & complementada, pelo autor, mais
{3§ adiante, com ¢ entendimento ou convicgdo de gue mercado imobilidric suprird pratica-
{}é nente qualguer tipo de habitagao, que venha a ser demandada, sejam residencizis sy-
{Eé burbanas,-apartamentos urbanos ou barracos de favelas ou cortigos (ibid P176), No
5?% entanto, dzdo gue & bastante diflcil de se conceber a produggo de casas deterioradas
{3§ ou delapidadas, a explicagﬁo Tremete-se ao chamado processe de'filiragem descendente’
{>§ (filtering down). Na verdade o préprio Mills reconhece que o "mercado habitacional ,
gig aspecialmente aquele de dreas destinadas a populagio de balxa renda provavelmente
{ég n%o funciona muito bem" (loc.cit.).
A -
{}E Portanto, tanto a exist®ncia de Areas onde predominam habitagBes deteriora
{}: dés, como a localizaglo periférica ou ceniral de comunidades de baixa ou alte renda,
O oll qualquer outro padric, si@o todos interpretados (ou descritos) como resultante da
O dnteragfo de preferencias rarametrizadas pela renda, num contexto de dada escasseg
(i de terrenos urbanos e outros pressuposios neoclassicos usuais.
ii* Assim, para um dado nivel de renda ou grupo sbcio- economlco, a determina -
Oy B gao de seu 'modo de vida urbana' (o que inclui a localizagido, tlpo de reszden01a, ti
) po Ge pagamentos, hipotecas e semelhantes) & reduzido em dltime zndlise uma confron
'S ' tagso de utilidades no mercado. Neste seniido o pensamento neocldssico & verdadeira-
'S) ments imbativel,
{}% Este fltimo ponto fica particularmente clare naz extens¥o desta andlise ao
{§§ contextc da segregaggo social no espago urbano, produzido mesmo guando as diferen-
O g2s de renda sZo desprezadas.
??g De fato, boa parte da literatura norte americans scbre segregaggo residen-
%f% clal urbana preccupa-se com a guestio &tnica e racial, O problema em m2os consiste em
%% sxplicar a existénecia de bairros ocupados predominantemente vor negros ou certas mi-
éi; norias &inicas,.
) A resolugdo da questfio por mera refersncia ao mais bazixo nlvel de renda
O dos negros & obviamente insuficiente do ponto de vista empirico. O mesmo poderia ser
Qﬁ dito do argumento segundo o gual senhorios e corretores imobilidrios teriam  algum
if aversiic particular a este grupe social. Mesmo porque de acordec com a ldgica neoclis-
éé slca, a recusa destes agentes em ceder imdveis a negros simplesmente aumentariz a ta
&i ¥z de desocupagio de seus imdvels reduzindo sua venda. Isto estimilaria a venda des-
i% tes imdveis zqueles que nZo tivessem tal aversio o que a longo prazo esvaziaria o
i% argumento,
<
O
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Becker parece ter sugerido (¥) uma explicagfo mals adequada dentro dos 1
rametros neccldssices. 0 autor parie do suposto que brancos teriam maior aversio '
conviver com negros do que o inverso, ou negres com outros negros. Consequentement
brancos estariam dispostos a oferescer mais pelo direito de ocupar uma drea predomi
nantemente branca do que os negros. Jom iste corretores imobilidrios teriam  maic
propensio (dificuldade) em lidar com brancos {negros); pois se assim n3o se compor

tassen simplesmentie perderiam nos rendimentos auferlveis.

No entanto, segundo Becker istc nfo implica necsssariamente nume discri:
nag:"a"o ou mesmo em malores pregos de habitag'é:o relativos aos custos marginais de
habitagles para os negros.

Na verdade ocorre o inverso, j& que o nlvel de prego de habitaglio no in
rior de uma &rea predominantemente negra relativa aquele predominaznte numa ir

branca depende antes de tudo da taxa de crescimento relativo dz demanda nas Az

~Areas em comparagdo a taxa de variagio do tamanho das dreas ocupadas pslos dois gé

jelel=
Portante, a questio se resolve sen recursc & qualquer meca:sn’ sz oU CON
y & q !

tamnento discriminative direto. Aguele pressupcsio sobre a funggo utii iiads dos br
cos e negros referido acime, & suficiente para produzir a segregaggo au nivel  di
forgas de mercado. Vale dizer, nfo & necessdrio impor nenhuma barreira artificial

miscegenagho racial em dreas residenciais urbanas.

Em suma, a2 andlise neocldssica, da produggo da segregagio residencial

‘espago urbano vale-se essencialmente de dois fatores; a existéncia de diferengas
renda entre individuos e as variagoes na elasticidade renda da demanda por ter
(espage) densidade, lazer, qualidade de moradia, da vizinhanga, etc.(**) Na medid
em que og ricos podem coferecer lances mais elevados pelas 1ocalizagges em dreas ¢
jos atributos s2c relativamente mais imporizntes na sua escala de prefer%ncia,

que as camadas sociais mais pobres, diferenciam-se os formatos de suas respectiva
curvas de lance ofertdveis de rendas fundidrias o que produz um padrdc diferencia

de dreas alocadas a cada extrato de renda.,

Antes de concluirmos esia sessio seria interessante ainda adicionar a €
plicagio neccldssica a cerca da localizaggo induetrial intra urband em vista de ¢

a -~ - o~ »
possiveis efeitos sobre a segregagac social do espago.

(¥ A referencia agui fol extraida da discussZo apresentada por Muth(1962,p.303-

(*¥*) A rigor seria posslivel obter um padr3c de uso diferenciado do espago também
langar mao das diferengas de rendas individuais,valendo-se apenas de difere)
de preferencias entre grupos sociais{assim definidos) por aqueles atributo:
dreas urbanas., No entanto, isto de certa forma, tormaria a andlise trivial
que todo peso seria depositade numa definigﬁo g8 posteriori destes grupcs so
ou seja, apds estru%uragﬁo urbana. Somente quando o atributo seja definivel
ra deste contexto, a exemplo da propensgéo de brancos a discriminar negros, ¢
na andlise de Becker, a andlise teria algum significado,

128 PNPE 13/83



S S VAT
N

I"m\
e

O

e’

Tomemos entdo a suburbanizagio da industria que & interpretads sobretudo
a partir dos sinals emanados do mercado de terra urbano. Assin para Mills (1972 ,
P.7L) ".v. & impossibilidade de se produzir economicamente com elevadas relagdes ca
pltal/terra reprasenta um impedimento a locallzagao central da maioria da industria
manufatureira. Ou seja, s2o os Pregos fundidrios "proibitivos! nas Areas cenirais
os principais responsdveis pela suburbanizaglo industrial,
Contudo, autores neoclissicos na expllcagao deste fenomeno fambén atribu-
em grande importancia aos custos de transpories ou melhor as modificagdes no siste-
~ma de transporte, Assim, Moses e Williamson (1967)(*) argumentam gue "... a intrody
¢lo do caminho, primeiramente para o transporie intra urbano e mais tarde para o
transporte interregionzl tem sido a Torga principal subjacente a suburbanizagic in-
dustrial.,
Por outrc lado, 2 dominfincia das localizagges centrais no final do século
dezencve, poderia ser explicada rele fato que bens eram muite mais caros de se MO
ver do que pessoas, especialmente a distinciz das facilidades centrais destinadas a

organizar a distribuigio dos bens,"

Aparentemente, para os autores neocldssicos a ralavra final guanto a qual
dos dols fatores determinantes da suburbanizagao industrial, mercade ds terras ou
sistemas de transportes, teria sido o mais importante, dependeria de estudos mais

citifiadosos ou minuciosos que consideren explicitamente o fator ierra no argumsnto
e

¥
ungoes de produgao industriais.{**) Somente com base nestes estudos seria possi

vel decidir se o fendmeno da suburbanizagio industrial teria resultado de mudangas
na . Mangao de produgao, (progresso téenico, ete.) ou de outras mudangas como na es-
trutura de transporte.

0 mesmo dilema parece acompanhar a dlscussao sobre a suburbanlzagao resi-
deuuLal. Ela poderia resultar do crescimento da potulagio e da renda ou do Progres-
so téenico (ou a auséncie de) na industria de construgdo civil.ou ainda da expansSo
de sistema de transporte de baixo custo para os sublirbios. Novamente hE gue se in-
vestigar melhor a natureza das fungles de produgao envolvidas e os prdprios fatores
determinantes da demanda residencial,

Mas retomemos a guest®o da importincia assumidsa pela WOCalizagao industri
al na segregagio social residencizl. Autores neocldssicos reconhscen que para a mio
de-obra poderia ser convenienie a fixagfo de residéncia nas vizinhangas de industri
as suburbanizadas. Com isto, explicar-se-ia a ?ormagﬁo das &reas residenciszis ccupa
das pradominantemente por trabalhadores localigadas - tambénm nos subfrbios, Repete-~
se agul a explicagdo convencional substituindo-se apenas o distrito central de negd

cios pela polarizagfo do emprego exercido palas industrias,

(*) Vencionados em Richardson (1971, p.34)

(*¥*) Algo reconhecidamente ainda pouco pesquisade.

PNPE 13/83 128



L
g

Analises mais sofisticadas de mesma inspiracao paradig-
matica dac comta inclusive da atragdo que a dispomibilidade de
mac-de-obra suburbana teria sobre a localizagao de novas indus -
trias em especial aquelas empregadoras de mac-de-obra feminina.Em
virtude do custo de opertunidade impostos pelos afazeres domésti-
cos esta mao-de-obra estaria menos propensa a realizar longes des
locamentos para os locais de trabalho. Issc permitiria aos empre-
gadores oferecer menor remuneraggo com base no seu poder monopso-
nico espacial sobre este segmento da forga de trabalho. Dal uma
explicagao adicional a discirminacae da mulher no mercado de tra-
balho. (%) .

Esta argumentagao neoclassica sobre a segregagac social
do espacgo contrasta radicalmente aquela desenvolvida noes  outros
capitulos deste estudo. Enquanto na anzlise neoclissica ¢ a deman
da de mercado a principal responsavel pela estruturagao wrbana ou
mais especificamente o padrao de segregacgao social do espaco, o
outro enfoque privilegia fatores diretamente ligados a producgao ,
sejam eles o processo de trabalho em geral ou os quesitos da pro-—-

dugao imobiliaria em particular.

Coneluindo a segao, interessa observar que para a teo-
ria neoclassica a produgao da segregag§6 urbana nao depende: de
qualquer imperfeicao do mercado ou da existéncia de economias ex-
ternas ou interferencia de fatores ditos nao puramente economicos
ou mesmo da ausencia de planejamento ou controle governamental (¥%)

Enfim a segregacao social do espago comstitul ne produto das for=

¢as de mercado e como tal representa uma expressao da alocaczo efi.

ciente que satisfaz plenamente os desejos dos individuos envolvi-

dos.

(*) Veja-se por exemplo os estudos de Madden (1977).

(*#*) Veja-se Muth (1969, p.2-3) para uma critica enfatica a hipotese segundo a
qual a segregacao e outras caracteristicas da estrutura 1nterna da cidade
seriam derivadas de uma situacao marcadamente cadtica, isto &, nao regula
da pelo sistema de preg¢os de mercado.
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Aspectos interessantes da andlise neocldssica

Antes de passarmos z critica a andlise apresentada a pouco, seria conve~
niente tecer uns poucos comentdrios 2 respeito de alguns resultados obtidos atad
agora que s3o interessantes na medida em que contra intuitivos, embora empirica —
mente verificdvels,

0 primeiro deles sugere que a 4rea urbana onde o m2 de terreno & mais
elevado nfo corresponde necessariamente a Aresa ocupada pelo grupo sbdecio economice
de maicr poder aquisitivo. O mesmo correndo com a gualidade do imbvel medido pelo
prego do m2 construldo que também n3o se cola ao prege do terrenc, £ possivel ob
ter da andlise neocldssica como resultado que nos terrenos de mais alto DPrego por
me venha a se edificar habitagBes de mais baixo custo por m2.

Tratam-se como vimos de implicagBes diretas de complexas substituigges
posslvels entre consumo de espago livre, densidade e gasios com acessibilidade.

Neste sentido a andlise neoclissica & bastante #til, pois sugere
uma série de efeitos gque sBc obtidos =2 rartir da combinagﬁo de elementos (for-
9as) cuja expressZo na estrutura urbana varia com respeite a2 intensidade e princi
palmente sinal ou diregfo.

Assim por exemplo a alocagﬁo de um grupo sbcio-econdmico no espago urba-
no nfo & determinada exclusivamente como um reflsexo direto da acessibilidade das
dreas, e sim por uma composigdo ou ponderagdo sistemdtica de fatores que aldm do
acesso inclue tambdm a densidade, tipo de habiiaggo, etc, Varidveis cuja determi-
nagﬁo leva en consideragio, similtaneamente, critérics oriundos dos outros gru-
pos sbcio-econOmicos. Bu seja, a segregaggo social do espago urbano resulta de
equilibrio de mercado gue reflete a existencia de todos os grupos sbcio-economicos
existentes. Consequentementie, gualquer modificaggo nos parimetros de cada grupc s
cic—economico e no seu préprio tamanho relativo afeta todo o padrao de estrutura -

gdo urbana.

Em outras palavras a andlise de'equilibrio geral'(*)apresentada fornece
sugestdes interessantes no tocante a ndo coincid®neia entre & estrutura urbana re-—
sultante guando todos agueles elementos sBo incluidos e a estrutura urbana ing
diata inferida a partir de considaragﬁo de cada grupo enm separado(equilibrio parci
al).,

(*) & rigor nZc se trata de um equilibrioc geral em vista d2 n3o inclusio de todos

os mercados (fatorss e produtos) na andlise.
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Criticas 1dpgico~formais 3 Analise Neoclidssica da Segrévacao Social

do Espaco Urbano

Antes de apresentarmos nossos comentdrios criticos seria ¢uonveniente ob
servar que eles atingem a teoriz neocldssica como um todo e n¥o apenas suas impl
cagdes acerca da segrﬂgagao soclal urbana, Esta & uma conseguéncia imediata di
prépria natureza da expllcagao avangada a cerca daquele fenOmeno. Oy seja, na me
dida em que & segregagio social urbana & entendida como simplesmente un subprodu
to da andlise meis geral da formaglo da renda fundidria e use do solo urbano, um
critica a este ultimo & vdlida tambdm aoc.primeiro,

Assim, nossa critica focalizard diretamente-aquele problems mais geral
qual seja a derivaglo da curva de lances ofertdveis da renda fundidria e suas im
plicagoes a alocaglo de usudrios ao solo urbano, inclusive a indfstria imobilid-
ria.

Para efeitos de ordem analliica classificamos a critica en duas modalid
des bdsicas: i) crltica a aceitabilidade dos pressupostos empregados e ii) cri‘”

ca a consisténeia légica interna do argumento.

i

Nesta segdo abordamos o segundo tipo de critica, para ne segdo seguij
te condugir uma discussfoc mais ampla quanto os problemas interessantes gque seriai

excluidos a priori da explicaggo en vista dos pressupostos adotados,
Dito isio, passemos a andlise objeto desta segﬁo.

1o A Renda e Localidade Mareinal pré-fixada e suas conseduencias

Uma primeira dificuldade encontrada pelos modelos neccldssicos diz res
peito ao estatuto conferido a renda marginal na determinagio de todo gradientie di
renda do mercado, ie aguele que combinz todes os tipos de usudrios que cougeltem
pelo solo urbanc.

Como. j& sugerido o procedimento adotado na leterminagio de curva gue envi
lucra (envelopd) +odas as curvas de lances ofertdveis pelos distintos usiirios q1
participam do mercado fundidrio urbanc consiste, essencialmente, numa comparaggo=
sucessiva de pregos de cada localizaglo com aquele verificado nas outras localigz:
gOes alternativas.

Ora para cada usudrio pode-se definir todo um mapa ou colegdo de- curvas
de lances ofertdveis de rendas fundidrias, cada ﬁma delas correspondendc a dado 1
vel de utilidade/lucro, A combinagdo destas curvas com os de outros usudrios
permite ainda obter o equiilbrio de mercado pois a cada nivel de utllldade/lucro
para cada usudric corresponderd ums e somente uma curva (envelope) de mercado., G
mo ndo & dado conhecer a Priori o nilvel de utllldade/lucro & Pprevalecer no mercat

o recurso & langar mio do conhecimento pré&vio de ao menos un prego da terra nu
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local gualquer. Usualmente se toma o prego da terra marginal (%)

como referencia.

Assim para Alomso ..."o prego marginal sera conhecido

independentemente e com isso o acordo entre o preco marginal da-

do, e os calculados constituira numa condicac necessaria para

uma solugao correta”. (Alonso, op.cit.p.97, o grifo & nosso)

A pre-fixacao da renda marginal, algo que envolve tam-
bem & determinacao da localidade marginal, impede que se obtenha
uma solugaoc de mercado que satisfacga os quesitos neoclassicos de

equilibrio. Senao vejamos. (*%)

Para simplificar a analise, consideremos que apenas
firmas (unidades de produgao) concorram no mercado fundiario ur-
bano em questao e gque todos consuman a mesma gquantidade de terra.
(*%%)

Tao logo se estabeleca qual serd o usuidrio marginal(ie
aquele localizado na franja urbana e que paga a renda marginal
pre~fixada) automaticamente fica tambeéem determinada a taxa de
lucro a prevalecer no mercado como um todo.(***%) Dada a taxa de
1ucros dEtEImlna se ¢ salario e os pregos relatlvos e com isto o
valor dos meios de producao para cada firma usuaria de solo urba

no; e, consequentemente, o montante do residuzl a se oferecer co

(*) 0 termo marginal aqui aplica-se ao preco da terra na franja rural da ci~
dacd:z ou do prego nulo a margem da economia como um tode. (Alonse, op.cit.
p.87). Neste ultimo casc a solugao para a determlnagao dos precos fundiarios
ur?anos dependera de solugao previa aos precos fundiarios rurais. No entanto,
vigor, a estrutura de pregos fundizrios a prevalecer na zona rual depende

em geral de pregos de mercadorias industriais urbanas, efou de mercadorias

agrfcolas comercializadas na cidade; como, ambos 0S pregos sao afetados pela
proprla estrutura interna urbana, a aerlvagao dos gradientes de renda fundla
ria e consequentemente o padrao de uso do solo urbano torna-se indeterminado.

(**) 0 argumento a ser esbogcado foi desenvolvido com maior rigor formal em
Smolka (1980, cap.5). Foge dos propositos imediatos apresenta-lo em toda sua
complexidade analitica.

(**%*} Casos que envolvem a determinacao simultanea da locallzagao preco e
quantldade de terra em cada local apenas dificultam intuir a natureza da
incongruencia a ser discutida.

(#%%%) Pressupomos aqui conhecido o metedo de producac a ser adetado em cada
local possivel por cada unidade de produgao. A endogeneizacao de sua  esco~
lha apenas agrava ainda mais o problema em macs, como demonstrado em Smolka
(loc. cit.)
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mo renda fundiaria nos diferentes locais ainda disponiveis. (%)
. - . - -
Assim, para cada usuario e possivel agora estabelecer sua curva

de lances ofertaveis de renda fundiaria correspondente a taxa de

lucros uniforme em vigor.

No entanto, esta curva apresenta certas propriedades
que merecem nossa atengao. A mais importante delas e que seraoc
monotonicamente decrescentes (tal como sugeridas por Alonso)ape-
nas sob condigoes extremamente singulares com respeito ao método
de produggo adotado. Com efeito, pode-se demonstrar que a varia-
¢ao da receita marginal e/ou custo marginal com respeito a aces-
sibilidade (as variaveis controladas por Alonso) serao bem com-

portada somente para:

i) os metodos ‘de produgao caracterizados por coeficientes

fixos de produgao; ou quando,

ii) o valor dos meios de produgao independem da taxa de

lucre de mercado.

No primeire caseo esvazia-se de imediato a explicagao
neoclissica de que a estrutura de uso do solo urbano seria deter
minada pela substituigdo entre insumos em geral e insumos—trans-

porte.

Ja o segundo caso implica numa economia representada
por apenas uma mesma mercadoria que funcionaria ao mesmo tempo
como bens de consumo e de capital como ja bem sedimentadc desde
as chamadas controvérsias de Cambridge sobre a teoria do capi-
tal. (*%)

Portanto, na medida em que estas curvas de lamnce ofer-
taveis de rendas fundiarias nao sao, em geral, monotonicamente
decrescentes, tambam a curva envoltoria resultante dos segmentos
superiores das curvas individuais nao o sera. Com isto fica gifi

cil empregd-la como indicadora do valor da escassez da acessibi-

. - . - . ~ . - . . ..
lidade para cada usuario. E mais, a situagao de equilibrioc atin=-"-

gido pela alocagao de usulrios dificilmente sera estavel.

<

(*) Os graus de liberdade sao reduzidos’ na medida em que vao sendo adiciona-
dos usuarios desde a fronteira externa em diregao ao centro da cidade.

(**)}Para uma discussao detalhada desta controversia vgja—se Harcgurt (1972 ,
1975, 1976) ou Smolka (op.cit.) para suas consequencias ao nivel da ana-

lise espacial.
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Como a escolha da 'firma marginal' tambem & arbitra-
ria, obtem-se situacao que, apesar das rendas de mercado como um

todo serem maximizadas, para algum usuario o preco maximo oferta-

do podera vir a ser negativo. Vale dizer, pode simplesmente nao
existir um equilibrio de mercado que satisfaca as propriedades
necclassicas desejadas. A teoria neocliassica, perde assim, sua

generalidade.

E possivel, ainda, obter-~se mais de uma taxa de lucro
capaz de satisfazer a condigao descrita para o usuario marginal .
Isto permite em tese, que se obtenmha multiples 'equilibrios de

mercado’'. A selecao do ponto -de equilibrio relevante pode assim

-exigir a introdugao de variaveis nao puramente econdmicas no cena

ric.

As dificuldades apontadas acima sao agravadas no caso
de industrias basicas no sentido de Sraffa, isto &, cuja producao
~ntra direta ou indiretamente nos meios de producao de toda vu-

iras industrias.

4

- Finalmente, na medida em que todo problema de estrutu
ragao urbana deve envolver a existéncia de algumas unidades de
swndugao concorrendo no mercado fundiario, automaticamente a ani-—
1ise sobre o uso residencial da terra também serd afetada pelos

resultados obtidos. (*)

L g

(*) Para uvma snalise wais completa de todos estes problemas, inclusive este da
determinsgzo do consumo habitacional localizado, cuja origem foi apenas su
gerida de mode intuitivo nas notas acima, veja-se Smolka (loc.cit.)
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» 0 Carater Tautologico da AnZlise Neoclassica
' _
o
v
{3 Uma observagao mais minuciosa da anzlise do tipo su-
& gerida por Alonso revelara de imediato seu carater tautologico ,
3 em razao do seguinte:
{3
: Na analise de Alonso nao se demonstra propriamente

que a variagao de pregos fundiarios com a dista@ncia deva ser ne-

gativa e siwm se postula essa relagcao de modo a satisfazer a con-

O
€ digao geral de que a curva de indiferenca entre acessibilidade e
'S quantidade de. terva ou outros bens adquiridos. seja conexa, isto
- - - — . 3 - » .
N e, bem comportada. Caso contrario, nao se obteria um egquilibrio
{7 de mercado satisfazendo as propriedades desejadas; esvaziando por
{3} tanto a explicagao neoclassica segundo a qual a estruturagao ur-
3 bana seria determinada essencialmente a partir do comportamento
! individual pautado pela substituigao entre acessibilidade, terra
O (espago disponivel) e outros bems. Vale dizer o gradiente 4n ren
™y P~ . . .
4 da/pregos fundiarios negativos constitui~se de fato em resultado
O a0 mesmo tempo que condicac rnecessaria para a obtencao de equilil
o -
§} brio do tipo neoclassico no mercado de terras urbanas.(%#%) Sua
O . P : . .
w caracterlstlca tautologica decorreria assim do fato gque a locali
O zagao em terras menos acessivels e determinada a priori como sen
_g do de menor valor. (Roweiss, 1974) Nesta analise nao se demous -~
— . . e s e . .
- tra emplricamente justificavel o pressuposto de curvas de iudife
S renca convexas para dal deduzir o gradiente negativo de reuda/
9 acessibilidade constatavel na realidade. 0 procedimento percaire
e
'S caminho-inverso, dai o 'salto do gato' da analise neoclassica.Ou
(3 seja, porque se dbserva tal gradiente de renda (afinal de contas
B € o fenOmeno a ser explicado) infere-se que o mesmo & o resulta-
(L do do equilibrio obtido pelo plemo funcionamento do mercado.
@
{J
o
)
£
S
. I3
Q) .
(5 (*) "Sera pressuposto aqui que o prego da terra decresce com o crescimento da

o distancia a partir do centro da cidade. Mais abaixo veremos como isto cons
L titui-se num requisito para a existéncia de equilibrio para o individuo e
(J para o mercado alem de ser essencialmente verdade para a maioria das cida
¢ des". (Alonso, op. cit. p.20)

C
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Mas para que este equilibrio fosse obtenivel (aoc menos
conceitualmente), exibindo as propriedades otimizadoras desejadas,

as curvas de indiferenga deveriam apresentar as inclinagoes cer-

tas.

Em nenhum momento e questionada a possibilidade do
gradiente negativo de renda/precos fundiarios vir a resultar de
outros processos ou determinantes. O teste de validacgao tedorica

nao passa por al. No caso em maos ele simplesmente nao falsifica

a hipotese de que aquele fenomeno possa ser dada a ‘interpretagao

neoclassica., (%)

Com efeito, os poucos testes empiricos ja conduzidos
parecem ter apontado fatores como renda e raga associados a capa-
cidade de se obter uma boa hipoteca, como mais importante do gue

a acessibilidade na determinacao da localizacdo residencial. (%*%)
(#%%)

A dificuldade levantada nesta sub-secao manifesta-se
de outra feita na questao relativa a soberania do consumidor como

primitiva de analise a ser discutida abaixo.

(%) Como bem lembram Bassett e Short (1978, p.32): 0 sucesso da previsao ou
em replicar a realidade nao implica necessariamente no conhecimento do
processo capaz de simular a realidade.

(*%) Para maior referencia sobre estes testes veja—se Ball e Kirwan(1977) ou
Granfield(1975) ou Richardson(1871).

(#*%) ¥a proxima segdo apresentamos outros fatores capazes de explicar tambem
a4 estruturacao urbana observada.

o
[
~1
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A Soberania do Consumidor como Primitiva de Analise

Qutra inconsistencia importante da anzlise necclassi
ca, & que no geral, dificilmente consegue prover uma expllcacao
aceitavel, pelo tanto que suas dedugoes ''ndo permitem na pratica
refutar a alegada relacao entre precos e usos fundiarios de um
lado e gostos e preferencias de outro, ja que nestes modelos gos
tos e preferencias sao sempre tomados como aqueles revelados no

padrao realizado de precos e usos da terra" (Roweiss e Scott ,
1977, p.50). (%)

O problema em maos €& que o comportamento do consumi-
dor e a propria estrutura urbana relacionam-se de forma "essenci
al"™, le um nao pode ser definido independentemente do outro. Is-
to torna impraticavel uma analise seja de equilibrio parcial ou
geral, que tome o comportamento do individuo como variavel expli

cativa, ie come "primitiva de analise

~ Nas notas seguintes tentaremos demonst;ar‘esté pon-
to, expondo alguns destes vinculos essenciais para cada classe de

renda ou grupo socio-econodomico.

Tomemos inicialmente as classes de alta renda; carac
terizadas para efeito de analise como interessada na propriedade
imobiliaria enquanto forma de investimento, entre outros atribu-

tos.

A atualizagao do valor de seus ativos imobiliarios ,
consequente as transformagaes na estrutura espacial do ambiente
construido (**) pode deslocar sua demanda na medida em que o va-
lor destes ativos sejam incluidos no argumento de suas fungoes de
utilidade.

Nao estamos agqui, obviamente, nos referindo a renda

disponivel apds as decisoes orgamentarias pertinentes a substituicoes

(¥) O leitor interessadeo podera consultar neste sentido as criticas levanta-
das por Ba11(1980) a cerca do suporte eccnometrlco dade a estas Droposl—
goes Gu relagoes.

(**) Esta atuallzagao e bem ilustrada pelas transferencia ao valor do imovel
de alteragcoes favordveis nas vantagens locacionals ou de acessibilidade
ou melhorias nos servigos de infraestrutura urbana, etc.
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entre despesas de habitagac e de transporte como nos modelos nec
classicos convencionals, mas sim aos possiveis efeitos de ativos

reais na demanda, do tipo introduzido por Pigou.

A rigor, a teoria neoclassica nao dispoe de muita es
colha guanto a inclusao ou nao destes efeitos na analise do com-
portamento do consumidor ja que investimentos em imoveis consti-
tuem num dos elementos chave na sua analise do consumo intertem-

poral baseado ma hipotese da renda permanente. (%)

Segue dai, que qualquer pertubacao provocada no mer~
cado de capitais, (eg especulagao imobiliaria) devera alterar as
virias taxas marginais de substituicao do consumo do grupo s0-
cio—econdmico em questao., Desta forma, a demanda por habitacgao
fica automaticamente vinculada ao proprio mercado imobiliaric e

consequentemente & estrutura interna urbana. (*%)

Isto parece desqualificar de imediato qualquer tenta
tiva de abordagrm a partir da analise de equilibrio parcial. Ade
mais, a relacao identificada acima certamente nao pode ser toma-
da como trivial, ja que as conexoes causativas referidas a pouco

s

sao do tipo circulares e cumulativas (a la Myrdal), ie, elas nao

asseguram necessariamente as propriedades de comvergéncia reque-

ridas para sua inclusao em arcabouco de 'equilibrio geral'.(#*=%
G g 4

As dificuldades parecem depender mais dea naturezas dos
arranjos institucionals que regulam o mercado fimanceiro de capi

tais.

(*) A analise de Marglin (1975) parece ter demonstrado que em vista da ele-
vada concentragao da propriedade e do controle sobre ativos industriais
nas maos das proprlas empresas ou de sua alta admlnlstragao, gue de fa-
to a habltagao 3untamente as contribuicoes aos fundos previdenciarios
constituem~se nos unicos tipos de despesas capazes de ser incorporadas
no teste empirico da hipdtese da renda permanente.0 argumento ganha for
ca no contexto brasileiro onde a poupanga individual representa  ainda
menor parcela da poupanga total.

(*%) Esta reiagao simbidtica transparece com facilidade ne Brasil guando se
observa o comportamento ciclico da 11dLer1a imobiliaria ora voltada pa
ra a casa proprla ora para a produgao de imovels mais adequados a inves
timentos.Este ultimo capLura capitais que em outras r‘cmdlcd;oes; serlam in
vestidos diretamente em titulos no sistema financeiro.A inf acao tambem
pavece desempenhar papel relevante nestes ciclos, Estes ponfos merecem

ainda ser estudados com waior FYOdLﬁdidgde§u8$ veja~se o sstudo de Sayad(77).

(#%%) 0 enfoque do eguilibric geral enfrentaria dlnda dificuldades relativas
a relagao entre capltal SXPresso em termos fisicos no ambiente construl
de e em termos financeiros. Veja—se Smolka(1980) para uma discussao so-
bre estes pontos mais aridos.
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Quanté a0s segmentos socio-econdmlcos inferiores(pro
letariado) ja comentamos como a segregacao espacial (¥), de ou-
tra feita interpretada como resultado da raciomalizacao do us o
do solo pelo mercado, pode influenciar a2 um so tempo a exXtensao
da jornada de trabalho necessaria a fazer frente a despesas com

transporte e a propria produtividade do trabzlho.

Embora isto possa ser de fato interpretado nc interi

or do arcabouco neoclassico comoc merc problema de substituicao

"entre- tempo de transporte e o nivel de salario, o contexto em

que a questao se apresenta agora e mais complexo.

A -decisao das classes subalternas com respeito a lo-
calizaczo residencial dificilmente pode ser interpretada como re
sultante da 'liberdade de escolha' quando se atenta aos elemen-
tos de coersao social ai envolvidos. Para esta populagao o espa-

- - bl - -
g0 disponivel e usualmente o residual i1sso porgue os graus de
liberdade relativos a sua prioridade sobre o uso do espago, ie
sua capacidade de oferecer bons lances (bid) como vimos denende

da remnda. (**) _. .

Harvey (1973, p.17) apresenta solido argumento neste
sentido, sugerindo que enquanto os ricos comandam o uso do espa-—

¢cc os pobres sao armadilhados nele. {(®%*x)

Finalmente, para a classe media em geral que «wucara
a habitagao como bem cujo consumec & fortemente influenciade por
sua necessidade de expressao de um status social, poderiamecs men
cionar a sensibilidade das imobiliarias em oferecer o produto di
ferenciado que e demandado. No entanto para atender estas prefe-
réncias individuzis devem promover 'movos estilos residenciais'o
que e feito atraves de artificios mercadologicos gque facilmente
exarcebam os elementos irracionais da escolha, em vista do cara-

ter publico assumido pela propaganda.

(*¥) Veja-se na Introdugao ao presente estudo a segao sobre a importancia da
segregacao social do espago urbzno,

(#%) Variagoes de renda deslocam paralelamente as curvas de lances ofertaveis
de rendas fundiarias ou alugueis residenciais.

(**%*) Estes pontos serao retomados nos capitulos V e VI.
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De fato, e altamente argumentavel se a propaganda e
as praticas usuais de promogao no mercado imobiliario orientam-se
simplesmente no sentido de prover o consumidor com a informaggo

necessaria para exercer sua 'liberdade de escolha'’. (¥)

Ademais, a crescente oligopolizacao do mercado imobi
llarlo acarretada muitas vezes pelas proprias substanciais modifi
cagoes e inovagoes de produto expressos nestes empreendimentos(des
de inclusao de quadra de esporte, os residencliais com servigos ,
aprt hotels, grandes condominios e similares) bem como as sinergi
as oriundas das articulagoes entre as incorporadoras e o Estado e
outros agentes (financeiros, etc.), torna quimérico o argumento a
cerca da demanda derivada comc transmitindo seu comando a todas
estas partes envolvidas no empreendimento. A maioria das modifica

goes no 'produto' e na sua 'distribuicdZo' parecem atender melhor

ns quesitos dos promotores imobiliZrios:-do que o dos consumidores.

Tudo isto retira o comando do consumidor sobre a di-
nimica dos mercados imobiliirios sugerindo a primazia das condi-
coes de oferta ou produgao sobre as condicbes de demanda.(*%) Ou
posto de outra forma a analise acima sugere que em larga medida o
comportamento do consumidor nao pode ser tomado “como imaculadamen
&7 independente da estrutura urbana tal como exigida para a argu-

wratagao neoclassica.

Com isto esvazia~se a tentativa de se reduzir a ex-
iwlicagao sobre estruturagao interna da cidade ou de modo particu-
lar a segregacao social do espa¢o urbano, 2 preferencia dos consu

widores como primitiva de analise. No entanto, nio deve ser infe-

(*) Varsano(1979) descreveu recentemente alguns dos artificios financeiros uti
lizados para disfargar o verdadeiro prego real da habitacac de modo a
criar no consumidor a ilusao de que_ estaria bhabilitado a participar de de
terminadc empreendimento destinado & faixa espec1f1ca do mercado. O drama
tico snbproautq desta estrategia tem sido a criagao do chamado 'mercado
dos enforcados',ie daoueles desesperados para se livrar de dividas lusupor
taveis.

(%%} 0 ressurgimento de associagoes comunltarlas de bairro ou vizinhanga pode-
ria ser Lnterpretaoo como 1ma reagao as violéncias pelpetradas pela indus
tria 1mob1113r1a sobre os individuos. Isto poderia sugerir um retorno das
pre:efenclas dos consumidores como determinante primitivo, caso estas pre
fe1enc1as fossem interpretadas como inspiradoras de algumas daquelas Le$n
v1o1Cagoe5 e demandas sociais, No entanto, mesmo se se toma esta variante,
a anzlise deveria ainda ser colocadasnprlorlstchmente no contexto de cer
tas relages dialeticas entre s industria imobiliiria e os movimentos so—
ciais urbanos - algo que claramente foge ao feific da anzlise meoclassica.
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rido dai que estas preferéncias nac condicionem aquelas fendmenos:

consumidores de fatoc expressam suas preferencias a respeito de co
- . > - - = . - . - - *

mo & onde desejam residir. Mas dal inferir que tails preferencias

constituem-se em criadores mais do que uma criacao do mercado en-

volve como vimos uma longa dist3ncia.

Nos caplitulos seguintes apresentamos tecrias alterna
tivas sobre a produgao da segregacao social do espaco urbano que
nao dependem da independencia conceitual entre a estruturagao ur-

bana e o comportamento dos individuos.

A rigor estas vertentes a ser discutidas portulam
exatamente o inverso daquela relacao causal neoccldssica; conside=-
rando para a explicagao sobre a estruturagao urbana a primazia da

dinZmica da acumulacgaoc capitalista.
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4. Substituicaco entre fatores e a densidade urbana

Finalmente consideremos a guestao relativa da substi

tuiggo entre terra e os outros fatores de produgao.

A intensidade no uso relativo destes fatores varia
de fato, significativamente no espagc. No entanto, argumentamos

2>

que este processo deve ser entendido no contexto de mudangas tec-

nicas no tempo, ie como parte integral da acumulacio de capital
ao inves de substituigao estdtica de capital/trabalheo nor terra
em respesta a mudangas nos seus preg¢os relativos. (%) Em outras

palavras, estas varlagoes sao associadas ao que poderiamos denomi
nar de dinamica da acumulagizo de capital na indGstria da habira-

ggo - um processo que determina a um sO tempo, ©OS pregos da terra
relatives agueles dos outros fatores e a composigio tecnica des-

tes fatores de producao.

Nao hz comc, ac menos ao nivel de observagcao empiri-
ca imediata, ignorar o fato que para o usuirio (e.g. incorporador
imobiliario) o custo da terra seje um condicionante objetivo. Nac
ha tambem como duvidar, que a subida de precos do m2 de terreno
possa redundar naielevaggo paclatina dos gabaritos das 47edifici
goes. Ou seja, grosso modo, o desenvolvimento de tecnicas de cons
trugao que utilizam mais intensamente a terra (ie, verticalizacao)

sac estimuladas pelas elevagdoes do preco do m2 aproveitavel. (%)

No entanto, a diregao da causalidade entre estes dois
fenomenos (elevacao do m2 de terrenc e adensamento do uso do solo)
e no minimo nebulosa quando se leva em conta o progresso tacnico

nas atividades que usam o solo.

Vale dizer a intensificacao do uso de capital em rTe-~
lacao a terra em resposta a queda no precgo relativo destes fato-
res Tepresenta fenOmenc que ocorre ao longo do tempe, € que pouco
tem a ver com a relagao entre produtividade marginal do fator de

produgao terra e sua remuneracgao.

(*) Para uma discussac sistematica sobre as dificuldades conceituais envolvi-
das ma distincao entre efeitos de substituigao e progresso tecnico comsul
te-se Schefold (1979).

(**) Inclui-se-al, tamb@m, a elevagho de custo devide a normas de ocupagac do
solo tals como afastamento minimo, ete.
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De fato, para se consubstanciar essa relacao seria
necessario antes de tudo gque o fator terra fosse definide indepen
dentemente de seu pre¢o. Vale dizer gue a qualidade intrinsica de
H

cada lote urbano fosse conhecida 'a prioxi Ora como ja sugerido

mais acima, e arbitraria a selecazc do lote marginal tomado coma

base parea a ordenagao dos outros segundo sua procdutividade. Alem

do mais a qualidade de cada lote & dado naturalmente pois depende

dos parametros distributivos, ie depende de seu proprio preco.

Sraffa (1960) ao apontar para alguns efeitos nao
convencionais, que a consideracao de meios de producao produzidos
podem ter sobre a formagao da renda fundiaria demenstrou entre ou
tros resultados gue o ordenamente da terra de acordo com sua qua-
lidade (fertilidade, etc.) nao pode ser definida independentemen-
te das proprias rendas fundiarias ja que ambos podem variar { de
modo nac antecipado) com a variagao na relagao entre taxa de lu-

cro e o salario. (ref. Sraffa op.cit. p.75).

Mais recentemente Metcalfe e Steedman (1972) demons-
traram que a consideracgao de uma taxa de lucros positiva sobre os
bens de capital & suficiente para invalidar as seguintes proposi-

goes correntes neoclassicas:

i) que uma relagao mais elevada entre rendas fundiari-

as e salarios sera associada uma utilizagao d« meto

dos de producao mais intensivos em trabalho, v que

H
e
L

ada a um menor prego, relativo para as mercadorias

3

uma oferta relativamente maior de terra sera nssoci'

produzidas com uso intensive de terra e uma  menor

relacao entre rendas fundiarias e salarios (Metcal-

fe e Steedman op.cit. p.32).

Estes resultados ilustram o ponto que uma relagao

mal comportada entre gquantidade de capital e seu prego implica emf

que nenhuma relagao significativa possa ser estabelecida tambem:
com qualquer outro fator que venha a 'colaborar' com o capital e
t

seu prego relativo. ‘

Portanto, as rendas fundiarias nao apeénas nao se;

assocliam a intensidade de uso da terra, como tambem nao refletem

de forma ndo ambigua a qualidade da terra. Dai que a ordenagao da.

terra segundo sua qualidade nao pode ser tomada como naturalmente

conhecida tal como usual na analise neoclassica.
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Intuitivamente, o que estaria acontecendo e que 0s

e
i}é precgos relatives dos melos de produggo (ie: de cada precgo do agre
Zzg gado hetercgéneo de mercadorias utilizadas como meio de producao)
,g% podem variar em diregges tais que seu efeito combinado viabiliza

;gg um maior uso do insumo terra, ainda guando seu preco tenha aumen-
{g; tado com relagao aos demais insumos.

{}% Assim na medida em que o capital e comstituido por
{ﬁf um conjunto heterogeneo de mercadorias & possivel demonstrar(Smol
{}é kar, 1980, cap.5) que os gradientes de densidade mao sao necessa-—
i

i riamente unicos para uma mesma estrutura de precos relativos. Po-
i -

£ . - o~

! de haver mais de um padrac de proporcoes entre terraz e outros fa-—

; tores que igualmente se conformaria a uma dada estrutura de pre-

000

“gos das habitagoes e da terra para certas taxas de lucro(juros)pa

\m"l} H

ra 0 sistema comc unm todo.

e ot
i
-

Com base neste resultado, demonstra-se tambem ( em

Y
‘.

Smolka, loc.cit.) que a demanda por habitacao nao pode ser vista

00

como simplesmente uma demanda derivada por terra. A intermediacao
da industria habitacional pode ser realizada de maneira a empre-

gav terras em proporcoes que nao acompanham aquela para a qual a

ot
et

terra e utilizada. Enfim, as condicdes sob as guais os metodos de

83 pradugao sao seleciocnados para um lote em particular nao se con-
L, fundem necessariamente com aquelas que determinam o precc da ter-
{

ra o local.

%

i

O ) Esses resultados sao particularmente pertubadores
- em vista da idéiaz de que o prego da terra deveria refletir sua
escassez. O questionamentec dessa possibilidade destroi tambem a

¥ - 3

ideia de que a2 rendas fundiiria 2 um instrumento de racicnalizacao
de combinagao otima de recursos no uso do solo urbano. E mais,con
sidere-se 0o gue aconteceria aco tratar cada conjunto de terras,com
um mesmo atributo de iocalizegao, como um fator distinto de produ

gao: o aumento no preg¢o relativo de um insumo nao implicaria, ne-
Te

{1,

cessariamente, numéa tgao de seu uso. Portanto ja nao seria pos

- sivel conhecer, a priori, a gradacac de pregcs da terra segundo
{3 — . .

T cuzs qualicdades intrinsicas. Como sugerido acima Sraffa, demons
v ~ . cro

i trou que tanto a ovdenagdo, ¢omo & magnitude das rendas fundiari-
J X - .. ) . -

o a5, varia com o8 perametros distributives (lucro-salarics). A
Qﬁ terra portanto nao pode ser considerada como um fator primi3ric de
(7 produgao, cujas gqualidades intrinsicas possam ser conhecidas antes
i

,.,.
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que seu preco seja determinado. (%)

Alguns destes efeitos terilam sido ja antecipados por

ey Marx em sua eritica a Ricardo, como se vera a diante. O que quere
O3 mos enfatizar aqui & que, ao observar-se uma associagao entre o
S uso do solo urbanc e a distribuigao de rendas fundiirias, a cone
'S ‘ xao entre os dois elementos nAo & necessariamente aquela inferi-
£ da pelos neoclassicos.

— .

L Assim, por exemplo, o fato de observar-se gradientes
O negativos de densidade urbana a partir de certas localizagces(eg.
?2 zonas centrais) nao permite inferir, necessariamente, a existan -
gé cia de substituigoes tZcmicas na direcdo de processos produtivos
;§ poupadores dos recursos relativamente mais escassoz (isto e da
gé substituigao entre terra e capital, no sentido inverso aos seus
é? pregos relativos, numa fungao de_produgao agregada do espag- cons
) truido). Ou seja, a diferenciacao da densidade de ocupacdo <. es-
Oy pago urbano, nao resulta inequivocamente de fendmenos de merrado,
) ie de variacoes nos pregos dos fatores de produgao.

g} o Como ilustragao azo argumentd, apenas esbocado, suge-
?2 rimos o seguinte:

) Suponhamos uma situacao inicial em que os pregos“re—
O lativos de terra em relagao ao capital seja baixa. A elevagio des
O te preco pode induzir uma substituicgao a favor de uma utilizacgio
) mais intensiva da terra. (edificios mais altos, etc.) No entanto,
. diante a uma subida persistente e acentuada deste preco pode sar
O mais vantajoso especualar, ou seja manter o terrenoc em suaz forma
é} liquida construindo predios de baixo custo e de curta durabilida-
zi de. Vale dizer, empregar a terra intemsivamente.

'S Consideremos agora a situagao nao mais no comtexte

S, dinamico, mas aquele definido pelas oportunidades de inversoes em
) lotes situados em diferentes pontos da cidade e caracterizados por
(e distintos pregos com respeito aqueles dos outros fatores emvolvi-
L dos em qualquer empreendimento imobiliario. Segundo a teoria exXpos
J ta mais acima naqueles locais onde o prego da terra § relativamen~-
L te alto os lotes serao utilizados mais intensamente e isto & vali-
CJ

O (*) 0 leitor podéré consultar, alem de obviamente o capitulo II em Sraffa(1960),
- as discussoes analiticas de Levine (1977) e Xurz (1978).

L
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do para quaiquer nivel da taxa de juros (prego do capital-dinhei

- ro) considerado como uniforme em qualguer ponto da cidade. No
ii» entanto, a diferentes niveis da taxa de lucros/juros prevalescen-
;;; tes na economia correspondem tambem estruturas de precos relati -
ﬁq vos para as mercadorias produzidas (inclusive matérias primas e
{%j equipamentos empregados na construcac civil) bem distintas. (%)

j Agora, os varios tipos edificagces, associados as
) diferentes intensidades de ocupagéo do solo contempladas na teoria
{}f neoclassica, devem por sus vez emvolver agqueleas mercadorias(tijo
{}Z los, guindastes, cimento, éstruturas metalicas, etc.) em propor -
é?% goes tambem variiveis. Ou seja, a producdo de um arranha céu re-
{%; quer meios de produgao em proporcoes que difere daquela empregada
{32 na construgao de uma casa terrea, ou seja, nao se trata, aqui, ob
?éj viamente, de mera questao escalar.
£y Com iste o valor do produto margianal dado o volume
{}% de capital aplicado sobre determinado lote nmao pode ser estabele-
§}§ cido independentemente da taxa de lucros/juros tal como pretendi-
}g do na teoria neoclassica. Consequentemente o gradiente de densida
§}§ de de ocupagao do soloc também deverd.variar segundo a taxa de lu-
5}3 eros/juros mesmoc que a inclinagéo do gradiente de preco final das
—

?}é moradias nao se altere, (*%)

gff, E mais, o valor dos meics de produgao dependera do
- proprio padrao de ocupacgao urbana como um todo, ou seja, a ~ pres-
{} sao da demanda exercida sobre as diferentes mercadorias utiliza -
O das na construgao civil vai depender do volume de cada tipo de
Oy edificagac que sao produzidas em determinado periodo,afetando adi
) cionalmente os pregos relativos destas mercadorias. (¥%%)

U

{ﬁg (*) Dado que o metodo de produgao(le proporgao entre meios de produgac e tra
g}é balho)utlllzado na producao de tijolos e bem diferente daquele utilizado

; na procugao de ago, guindastes, cimento, etc., pode~se esperar substan—
§g§ tivas variacoes nos pregos relativos entre estes produtos consequante a
9 variacoes na taxa de lucros/juros.

(e (#%%) Na verdade o proprio gradiente de pregos de habitacac deve também modifi
() car na medida em que diferentes taxas de lucros/juros sac usualmente acom
o panhadas de alteracces ma distribuicao da renda salarial.

?{ (**%) Caso se utilize demssiadamente tijolos na construcac de casas na perife-
A ria, seu prego pode ser afetado provocando alguma substituigac na compo-
(3 sigao de materiais pretendidos nas construgoes de arranha ceus no centro
. } e V.lCE Versa.
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Tudo ista aponté para a dificuldade de se afirmar
inequivocamente que a2 intensificacao do uso do solo decorre da
variagao de pregos relativos dos fatores de produgao. Substanti -
vas mudangas neste padrao de uso do scolo podem resultar de proces
808 gque pouco ou nada tem a ver com a substituiggo antre ilnsumos
€2 comsequencia a alteragoes nos seus precos relativos. Ou seja ,
a aparente associacao entre preco relativo da terra e intensidade
de sua ocupagac nao deve ser atribuida a nenhuma relaczo de causa

lidade definida a partir de funcoes de produgao que contemplam a

ordenagﬁc bem comportada de metodos de produgéo.

Mesmo porque como sugerido mais acima a . ‘definigdo
mesma dos fatores depende de seus pregos o que permite variadas
substituig¢oes de insumos que nio obedecem 2 nenhum padrao especi-

fico de wvariaczo de seus pregos relativos.

Nao se trata portanto, de substituigao de insumos e
sim de selegao de métodos de produgao distintos para diferentes
situacoes de ocupag¢ao urbana. Somente quando, equivocadamente, se
confunde a substituigao de insumos com a escolha de métodos de
produgao se & levado a interpretar diferengas de intensidade de
ocupagao como algo resultante do equilibrio nos mercados fundia-

rio e de outros fatores,

Q0 fenomeno bem poderia resultar de processo de ocupa
cao sequencial do espaco movido por sistematicos desequilibrios
de mercado que a um so tempo atualizassem o0 prego da terra e des-—
locassem as necessidades estimulando a adogao de novos matodos de
produgao menos intensivos de terra nas Areas mais centrais com
vistas 2o auferimento de lucros extraordinirios. Somente num’ se—
gundo instante seriam estes lucros convertidos em rendas fundiari

- . . . ...
48, mas a1 novas necessidades seriam criadas reiniciando : _todo

aquele processo.

A renda da terra portanto, nada tem a ver com a ‘sua
produtividade marginal mas sim com a heterogeneidade entre as ter
ras envolvidas no mercado, vale dizer, nao e a ultima dose de
terra homogenea que determinaria seu prego e sim a diferengca en-

tre a qualidade dos lotes envolvidos. Este ponto sera retomado no

capitulo seguinte.
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> " Conclusio as crlticas lbgico-formais

{1 Da rdpida discussdo que realizada até o momento podemos extrair  duas
- importantes conclusdes a cerca da abordagem neocldssica a estruturagio urbana.

?f A primeira delas refere-se ao cardier apologitico de suas explicagbes
;i; na medida em gque tentam atribuir a. estruture urbana observada as propriedades do
{;5 eguillbric neccldssico de mercadc. Bste equillbrio, como vimos, caracteriza situa
éé; g¢ao em que todas as partes envolvidas no mercado s8o beneficiadas na proporgio de
ﬁéé suas supostas contribuigﬁes produtivas 2 sociedade., Proprietdrios fundidrios,cons
{?é trutoras, incorporadoras e o préprio usudrio final s%o todos aliados neste siste-
{}é ma essenclalmente cooperativo e harmonice. Por outro lade a renda fundidria emer-
(}E ge como algo necessdrio a eficiencia da planta urbana ou seja ela fornece a indi-
{}% ipaggo certa para gue se atinja o estado de benesse referidc acima, Estas propesi-
Ol ¢Bes foram objeto de contundente critica nas segles precedentes.

5?% 4 segunda caracterisiica importante diz respeito ac delerminismo econo
{Eé micista da andlise, Dada a tecnologia, os gostos e preferencias e a distribuiggo
{}g da dotaglo inicial dos recursos entre os individuos (ie estrutura de propriedade)
{}g - fatores cuja determinagdo escapa acs limites imediatos da andlise neocldssica -
?i s2o antomaticamente determinados a estrutura de pregos fundidrics, uso do sole e
é%g as quantidades de terra consumidas em cada local, etc. sem margem para qualquer
éég infer®neia de ordem socioldgica efou polltica. Ou seja a andlise nao admite -grau
O de liberdade algum (¥). Assim o determinismo da andlise neccldssica advem do fato
{}é que a formaglo da renda fundidria depende exclusivamente das forgas de mercado
{}5 gue expressam a vontade dos consumidores (ou ofertantes de 1ances) e da escassez
§}§ relativa da terra. Donde a afirmagio que a renda fundidria e conseguentemente a
» estruturagio urbana estariam na 'natureze das coisas' decorre da importincia domi
{?g nanie atribuida pela vis¥o neoclissica do processo de estruturaglo espacial a
{}E fatores naturais como a frioggo da distincia em conjunto as habituais primitivas
ﬁ}g da andlise,

$) . : . . P

é}ﬁ Assim, como sugerimos mais acima a renda fundidria emerge como  dual
. 2os custos de transporte {a acessibilidade). Esta por sua vez, numa visdo meis in
Zé tegrada do funcionamento da economia espacial (eg. Isand,1956) seria determinada
0y pela itaxa de desconto sobre o espago - um concelio andlogo a taxa de desconto no
;;' tempo utilizada na determinagfo da taxa de juros, na teoria fisheriana do capi-
(L

J

O (%) Oomo vimos acima isto n3c & fato, 3& que mesmo nos limites da andlise de Alon
{3 80 0 prego de algum lote urbano deveria ser conhecido a priori.

L

.
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Esta concepgzo de renda fundiiria como um prego ‘natural' implica em ad

et e . 4 . had L3 . . = Py . 2
mitir que em princlpic =la emsrgeria mesmo na ausencia de proprietdrios Fundidrios

j& que de fato refere-se a pagzmentc a um fator de produgdo (Edel,1976 p.8) (%)

Na verdade, pouca alternsiiva & dada a¢ consumidor neocldssice aldm de
restrigges a sua escolha impostas por fatores locaclonais tals como acesgibilidade
e o ambiente flsico. Estes fatores dominantes sfo responsdvels por ume explicag@o
por assim dizer 'soclalmente neutra' da formagdio da rendza e uso do solo urbano.

(Ball, 1978 p.102)

Como serd sugerido nma seg@o seguinte, isto somente & possivel  quando
considerdvel volume de informagles absolutamente ndo trivieis & varrida sob ¢ tape
te. (¥%%)

Com isto a gquestZo bdsica remete-se a investigaggo na medida em que es-.
tas informagﬁes desprezadas teriam maior poder explicative do que aguelss conside-

radas na ieoria neccldssica,

(¥}  Na pedida em que os consumidores expressavam forte preferencia gregidrias, to
da dispersfc de atividades econdmicas requer certo descontado de utilidade
proporcicnada pelo consumc consequente de maneira andloga a idéia que a espe
ra no tempo deve ser também descontada. Este argumento iteria sido elaborado
originalmente pox.Isard (1956,p.82-85) e a Tigor constiue-se na inspiragio
primeira para o rationale seguido mais tarde por Alonso (1964) em sua forma-
lizagdo de uma teoria de uso do solo urbano e renda fundidria urbana caracte
risticamente neocldssica. Para uma discussZo mais detalhada sobre estes pon-
tos veja~se Smolka (1980 e 1982).

(#*%) Harvey prontamente contra argumenta gue: "(Inquilinos) nSo sio facilmente cc
vencidos que o cobrador dos alugueis representa meramente um fator escasso ¢
produgdo”. (Harvey,1974 p.146). A renda fundidria ou os alugueis em particu-
lar, representam pagamentos pagos efetivamente a pessoas.

(**%) Para ume andlise de critica conceitual a articulagio do paredigma neocldssi-
co no contexto espacial, veja-se Smolka (1982).
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Questoes excluidas aipriori da andlise em vista dos pressupostos adotados

Vimos a pouce que parxa a andlise neocldssica da formagio da
renda da terra e uso do solo urbano a segregaggo social do espago surge como
un dos resultados possilveis de alocagﬁo efetivada pelo mercado via sistema
de prééos. 4 esta sitwaglo de equillbrio produzida pelo mercado & atribuida
umz série de propriedades e em particular a efeiSneia da alocaggo no sentido
que atende da melhor maneira posslvel zos anselios e necessidades das partes

envolvidas.

Nesta segdo discutiremos certas situagles nZo contempladas na
andlise precedente a partir de alguns dos mecanismos gue distorcenm este equi
1ibrio de mercado., De acordo com a importincia relativa assumida por cada
um destes mecanismos e na medida em que, refletem caracierlsticas inerentes
ao mercado urbano em geral, ou simplesmente se fazem presentes em algum mer-
cado especlfico, eles servem para avaliar a relevancia da andlise neocldssi-

Ca a0 nesso contexto.

Aggim, nesta segﬁo tentaremos relatar os pressupostos utiliza
dos, de mode a expor que tipos de problemas sZo excluidos a priori da andli-
se neocldssica, Desta feita, poderfio ser expostos vdrios outros processos re
levantes a2 andlise da segregagfo social do espago urbano. As sugestles agqui
levantadas serfio retomzdas nos capltulos subseguentes, que deverio respeitar

a mesma organizagdo ou classificagio temitica desta segZo.

rut = + + » - N €T . x
S3o os seguintes os principais pressupostos (explicitos e im-

Pilcitos) em que usualmente & baseada a andlise neocldssica. (¥)

A cidade localiza-se numa planicie sem acidentes geogrdficos
cu se gualguer ocutro tipo. Nesia planlcie o transporie & possivel em qual-
gquer diregdo a custos gue variam somente com a dist%ncia(espagc isotrépico).
Mais importante ainda, as necessidades de transporte de cada usudrio indepen

dem da sstrutura urbana.

Prevelescen as condigges de compeiicic perfeita em todos 08

mercados relevantes inclusive no de bens e servigos que, em princlpio, loca-
lizam~se exclusivamenie no centre da cidade. Propriestirios de terra, firmas
e consumidores Finais sZo itodos tomadores de pragos (ou seja, os pregos imo-

bilidrics nfc s%c pertubados pelz decisio de negocid-los),

(*) Veja~se por exemple Alonso (op.cit. 7.18)
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Proprietdrios tem coenhecimento perfeito do lucro ou satisfagao

obtenivel por gualquer usudrio e estes pPor sua ves conhecem o prego da terra

em qualquer local (informacio perfeita) .

- - Ll 1 -
As propriedades imcbilidrias por sua vez tem suas caracteristi-

cas estabelecidas livres de qualsquer consideragses quanto a estrutura espa-

cial do ambiente construide existente, ie postula-se situagio marcada  pela

Ead = Y 3
ausencia de exiernalidades de qualquer tipo.

Alén disto pressupoe-se também a ausencia de rigidez ou perfei-

ta maleabilidade na estruture de ocupagdo. A estrutura de rendzs e de uso do

solo pode ser reajustada a gualquer momento sem custos de relocaliza?&o. Na
andlise de Alonso, em especial, tudo se passa como Se o0s usudrios ccupassen
o espago com barracas de "camping' gue facilmente e sem custos pudest-m ser
transferidas para outros locais quando as circunsténcias o exigissem: . { ref.

Richardson, 1977 pa34)

Todos os agenites envolvidos tem seu comportamento pautadov pela

- - -, . o~ -
racionalidade economica no que tange as SURS motivagoes, interesses pelos lu-

cros &/ou utilidade. Estes comportamento nic & modificadc ao longo da ardli-

se.
Em princlpio todos os agentes est2o sujeitos ao mesmo condicio-

namento institucional. A natureza dos agentes e tampouco o quadro institucio
nal vigente sfo alterados ao lengo da andlise, ou seja eles permanecem fixos
e inalterados. No mercade imobilidrio os contratos de compra e venda sao ab-

solutamente livres neo sentido em que nio sofrem gualquer restriggo institu-

cional. Este pressuposio pode ser identificado na generalidade e imutabilida

de histérica do mareo institucional.

Finalmente percebe-se a varticivacioc do Estado come neutra, na

medida em que os servigos municipals e a estrutura de taxas e impostos  sEo
wmiformes ao longo da cidade, Vale dizer, o Estado, nZoc beneficia nem preju-

dica qualquer grupo social ou Area urbana em particular.
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Nas sub—segges segnintes avaliaremos estes pressupostos, foca-
lizando menos neo pressuposto em si do gque nas situag%es urbanas que sles dei
. .A..-u . ~
xam de contemplar. Assim, esta avaliagao mals organica de seu contetido e re-
Ll " - = - v - *
levancia permitird que por vezes os mesmos sejam percebidos a partir de seus
efeitos combinados ou articulados, embora tomando cada um individualmenie co

mo ‘pivot' da andlise.
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1. Padroes de acessibilidade e necessidade de transporie

- s a 1. - > r -~ a » » Y
A Andlise neocldssica como vimos atribue importincia significa-
Yiva aocs custos de transporte na forme de snbstituiggo entre acessibilidade e

Toutras mercadorias' na determinaggo da estrutura urbana.

Neste item argumentamos gue embora a acessibilidade seje de fa-
to importanie condicionanie comprovado nas aparencias, de outra Teita uma and
lise gue ndo questione a origem ou significado desta acessibilidade serd indu
bitavelmente superficial, Ou seja hd que se qualificar de imediato: acessibi-
lidade 2 que? -

0 padrfo de acessibilidade refere-se supostamente ac  dlztrito
central de negdcios que permanece fixo ao longe de toda a andlise. No citanto
mencionamos tambdm que a indfstria ou qualguer outra atividade urbana s=wundo
os mesmos critérios de acessibilidade viz a vig a necessidade de espago, en
dade o mercédo fundidrio, poderiz mesmo, casc as circunstincizs assim o favo— -
recessem, relocalizar-se no subfrbie, trasende consigo pafte de mercado de

trabalho. Ainda aqui a andlise maniinha-se essencialmente a mesmz,apenas que

agora, vdrios 'centros' definiriam o mapa de acessibilidade urbana.

Alguns modelos neocldssicos mais sofisticadss apds certos 'malza
barismos’ permitem obter um equilibrio de mercado mesmo nestas situagaes que
fogem ao padrZo menocénirico circular da cidade (*); ou que incluem na compe-
tiggo Dor espago urbano custos de congest3o acarretados pelas préprias ativi-
dades de transporte necessdrizs em vista da localizagﬁo dos diferentes usud-

Tios. (¥%)

(*) Veja-se por exemplo estudos recentes de Fugita (1980),
(**) Richardson, 1977 apresenta uma avaliagdo geral destes modelos que carac
terizam a '§ova Economia Urbana', dado os novos mdtodos de andlise de-

senvolvidos pare absorver estes e outros aspectos da realidade,
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{é; GContudo, e apesar de todos estes esforgos, pouco se questiona
f?; s cerca da origem, natureza e desenvolvimento das necessidades de transportes
{7y ,

;;;: ie como sio produzidas (¥). Na medida em que aprofunda a investigagio nesta
3 dirééﬁo torna-se cada vez mais claro que a origem destas necessidades adven
;E de processos cuja imporiéncia para 2 estruturééﬁo urbana podem dominar intel
3

O ramente & prbpria acessibilidade.

0 Senfo vejamose.

?2 b capacidade de se realligar viagens mzis longas entre residen-
O cia e irabalho depende da renda e da prbpria extensao da Jjornada de trabalho
- -

?é \ ou mesmo das condigbes de vida da classe trabalhadora (*¥). No capitulo (1I)
5: sugerimos como ao longo da histdria, a acumulagio capitaliista valeu-se de
gég_ ‘ substantiva reorganizagio do processo de trabalho e de produgdo em geral, es
§§; tabelecendo & partir dal necessidades bem diferenciadas guantc a relagdo en-
O tre iocal de trabalho e de residéncia. Questbes relativas a acessivilidade ,
?i a1l mais de gque um condicionante representavam,sSendo um instrumento de con -
O trole sobre avforga‘de trabalho nas meos de capitalistas ac menos um argumen
?i to nos conflitos entre capital e o trabalho.

:} As alterééﬁes na estruture urbana ou no padrio de segrega-
éi' §§o social do espago decorreram antes de tude de modificagBes na estrutura
j} social e produtiva gue por sua vez estabsleciam as necessidades destes des-
O locamentos intra-urbanos. Tomar as necessidades de acesso urbanc dos diver-
i -

Q} (#} Trata-se de pressuposto impllcito na andlise neoclissica gue a2 elasti-
o cidade da demanda por transporie & nula,ou seja, o numero de viagens

(3 intre~urbanas reslizadas independe da localiragdo do sujeito e do pre-

go do servigo de transporte. Neste sentido, Alealy(1976) demonstira co-
O mo uma elasticidade diferenie de zero Dode Dprovocar senslvels altera -

{3 gges nos gradientes de renda fundidriale portanto na estruturaggo urba
ok na), como por exemplc o crascimento dos pregos de terra na perifsria e
L declinio no centre (ibid, p..4-49),

N (#*) No caso brasileiro sio conhecidos os expedientes como a redugio do ni-
( mero de viegens vtilizadas pela populagio de baixa renda para redugir
() o peso das despesas de iransporie no crgamento. Isso ¢ realizadoc pela

~ simples psrmanencia do trabzlhador no seu local de trabalho aceitando
(3 Jornadss duplas & aid mesmo triplas('as viradas') com maior esbaganen-
( to do tempo de repcusc.
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sos segmentos da sociedade como tnico determinante de sua 1ocaliz§§§o ou pa-

drdo de uso do solo significa ignorar qus a cidade & mzis do que um agregado

de atividades localizadas numa dres qualquer. Significa ignorar que a intera-
éﬁo compreendida nos deslocamentos intra-urbanos pode afelar cu mesmo modifi-
car a prdpria natureza intrinsica dos usudrios de solo gue participam da cena
urbana, Vale dizer, a acessibilidade nZo se reduz a ume mera gquestZo filsica
de fricégo de distincia enire sujeitos estdticos. BEla & antes de iudo algo
gue se define num contexto social mais amplo no gual a prdpria definigﬁo ou
éeterminaggo dos elementos envolvidos, estzo sujeitos & ume 165105 de intera-

ggo gue extrapoia os limites da acessibilidade gsogrdfica.

Aldm do mais a acessibilidade & de interesse apena.. quando
expressa na forma de custo economico. Assim ume redugﬁo nos custos d; trans -
pories (causadas por mudangas na tecnologia de transpories como a intfgdﬁgﬁo
do sistema de bondes elétrico; ou onibus, etc.) resuliaeria segundo a  teoria
neocldssica numa ocupagio mais extensiva do espééo com o achatamento dos gra-
dientes de renda fundidria favorecendo a suburbanizagdo industrial e residen-
cial. Posto de outrs formz aquela teoria afirma, que a extensZo da drea urba
na ocupada relaciona-se inversamente com a taxa de transporte.

No entanto & pessivel argumentar que a taxa de transpoite !

nao independe da prdpria estrutura urbana j& que a produggo dos servigoa de
transportes urbanos passa por considerdveis imobilizagges de capital fixe de
longa duraggo no ambiente censtruido.(*)

Por serem altamente localizados e na medida em que provocam
certa polarizagéo da ocupagio urbana, estes investimentos usualmente criam

sua prdpria demanda por transporte.

(*) A rigor os custos de transporie {como demonstrado em Smolka, 1980) +tam-
bdm ndc podem ser considerados como algo conhecide independentemente da
estrutura espacial, 34 .que esta dliima afeta o sistema de.produggo tanto
pela phopria determinagio das téenicas ou métodos de produgio adotados ,
como pelos pregos relatives através do componente afeto a circulagio em
geral das mercadorias.
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Com isto a acessibilidade deixa de ser um dado natural, devendo
ser entendido como alge criado artificiaimente segundo a ldgica de estrutura-
éﬁo urbana. Ou seja inverte-se a reléégo de causalidade usual da andlise neo-
cldssica: a demanda localizada por tqrra/habitéégo & criada pela extensfo de
lirhas de transpories dimensionadas para viabilizar determinado padrfo de ocu

pagao urbana.

A posteriori confirma-se as'relagﬁes estabelecidas pela  teorias
. : . r~ - 2 ‘.-..u
neocldssica, apesar de que a explicagio para o processo de estruturagio urba-

na, tenha percorrido caminhc bem diverso daguele antecipado naguela teoria.

Conseguentemente, tomar como conhecida a priori os padroes de
acessiblilidade e necessidades de transporte se por um lado permite descrever
-~ - 3 Uned ) v -
algumas relagoes aparentes da estruturagac urbana, por outro parece restrin-
Y 2 - + o * ~ . - . .
gir em demasia o escopo das explicagoes quanto & importancia da acessibilida

de naguele processo.
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2, Mercadoes competitivos

A economia urbana & entendida como um sistema de Trocas atomistli

cas no sentido gue seus virics mercados constitutivos podem & de fato s3c ana

lisados separadamente. A justificativa pars este procedimento & dada pelo pres

suposto da competigﬁo perfeita que se aplica a todos os agentes considerados

entdo como tomadores de pregos.

Neste sentido, Mills (1972) alega que "embora monopdlio ou olige

pblic possam plorar os problemas urbanos, eles ndo constituem em importantes
- ] 13 - Ead
elemenios explicativo para a maioria dos fenomenos urbanos. Estes  prohlemas

poden sexr entendidos & analisados por melo do arcabougo competitivo” (- 39
~ - -
nfase adicionada).

Em outras palavras, postula-se aqui que nada de excepcionai rele
wincia & obtido fora do pressupesto concorrencial. Ademeis, e & isto que pare
.cé constituir na razio principal, "modelos espﬁciaistsﬁo usualmente, ben mais
simples de ser analisados sob © pressuposto de competigio perfeita do que
sob qualquer outras estruturas de mercado”. (Mills,loc.cit,) Bsta afirmagdo

! suficientemente transparente para necessitar qualquer comentdrio adicicnal.

As notas seguinties sugerem algumas situagdes posslveis nfo uon-
templadas pelo arcabougo neocldssico em virtude da adogio deste pressuposto .

Para efeito de andlise, consideraremos uma a uma as situagtes enfrenfadas

em seus respectivos mercados imediatos relevantes, pelos usudrios finais, pro

prietdrios fundidrios e por Ultimo pelas firmas imobilidrias.

No que concerre aos usudrics finais consideremos os efeitos pro-

duzidos pelas agSes de um usudrio do solo urbano sobre a propriedade de seu

vizinhoa

4

Estes efeitos que nZo passam propriamente pelo meréado sdo bem
{lustrados por situagges reconhecidas na literatura como semelhantes ao 'dile

ma do prisioneiro'. Trata-se de 'jogo' baseado na interdependéncia de agoes
JOg
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Ty entre os participantes de ume mesna situag@o em que os ganhos ou perdas para

O do out

; cada um dependem do outro.

ey

. Assim, considere-se a situaggo enfrentada por um residente numa

{ﬁ\} . o - . - ’ 'N . ’ 'N .

= viginhanga caracterizada pela deterlorizagac das habitagoes existentes. Con-
}

3 froniado pelo dilema entre reformar ou nio sua moradia percebe gue os efeitos

G serfo bem diversos caso seus vizinhos também efetuem ou nfo os mesmos melhora

(1

y mentos. O embelezamento de uma casa dificilmente incorporard azc sen valor os

. . . - . .

(2} custos incorridos nas reformas, se suz viginhanga permanecer predominaniemen-

(3

) te deteriorada. Mas se todos moradores seguirem o exemplo, o beneflecioc poderd
- . ’

{3 exceder bem aldm do dispendio incorrido. .

&

™ -~ - - * L3 »

) e Com efeito, casc n3o haja acorde prévio entre os envolvides { =

. . -

{}E "¢ mercado aparentemente nZo dispde de nenhum mecanismo capaz de promover tal

%@E acordo) a solugdo de equilibrio tende em geral a favorecer a nfo tomada de

{}% iniciativa por parte dos envolvidos. Desta feita, configura-se o abandono de

€3

L - Area com o possivel deslocamento para outras viginhangas Gas familias insatis

Oy feitas,
i} . .
S . - ~ .
0 Este mecanismo distorce a solugdo de mercado na medida em que
iy o :
{j= rtanio pode possibilitar o repasse de custos zo prego final come magnificar os
o
%E beneficios bem 2lém dos custos incorridos pelas partes, intensificando com
(1}
./ - - - ot -
03 isso, a diferenciagao espacial,
-
g} Quanto 'a situagdo enfrentada pelos proprietdrics fundidrios se-
9, melhantes efeitos parecem escapar tambdm ao pressuposto em mos. Deslochsen-
o -
LA . . - o . s g B . .
- tos entre custos e beneflcios, podem ser percebldos em operagoes imobilidrias
L
Yy coerrentes como: a) o parcelamento de grandes Arsas em lotes cuja forma de
b : .
“d utilizagio & prefixada ou coordenada pelo loteador, ou como b) a agregacic de
k'j * '3 » . .."" - I . 1 .
. lotes que viabilizem a realizagido de empreendimenios caracierizados por subs-
;
R
L tantivas economias de escala.
s .
- -~ . - + .

<y Ambzs as operagces, se bem sucedidas, facultam ao proprietdrio
“r internzlizar e privatizar considerdveis ganhos monetdrios na forma de rendas
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fundidrias nfo capturdvels casos os lotes fossen negociados independentemente
no mercado,

Finalmente quanto ‘as condiéges de mercado a gue estd submetida a
empresa imobilidria, o pressuposto considerado elimina completamente a neces-
sidade de gualguer consideréégo acerca dos aspecios organizativos de firma en
quanto wnidade de capital, (¥) Tratz-se, obviamente, de uma descorrenciz da no
égo neocldssica (falaciosa) de produgfo, que adere apenas 'a transformaggo de

insumos em produtos sem se preocupar com o como e por que 'fatores' de produ-

¢80 sfo combinados de maneira especifica na consscugdo desta transformagio. (¥¥)

Dal a inferencia frequente a partir de textos neocldssicos quanto
2 neutralidade social da indistria imobilidria j& que sua funéﬁo ¢ reduzida a
mero repassador de terra ao consumidor final na forme de unidades habitacio -
nais.

Segundo esta vis3o, os pre?os fundidrios, quando muitec, sio inter—
pretados como derivedos exclusivamenie do 'excesso de lucro! e nSo como Uum
incentivo ao 'desenvolvimento do espago’, Este filtimo ponto se aceito, permi-
tiria absorver a id&iz que posslveis diferengas entre variagges X _ante e ex
Dost nas rendas fundidrias poderiam ser apropriadas nz forma de lucros pelo
Promotor imebilidrio. Estas possibilidades s3c eliminadas a priori pois que o
Pressuposto em mios implieca na homogeneidade da mercadoria produzida e com
isso exclue qualquer mudanga qualitative na maneira como a terra & dispesta
ao uso. Isto deve sobressaltar mesmc o mais imparcial dos observadores de
nossa cena urbana. Basta considerarmos a tremends variedade de tipos de em-

Preendimentos imobilidrios desenvolvidos ao longo do tempo e correntemente em

(*) A firma no arcabougo neocldssico & tomada como umz 'caixa preta’  cudo
funeionamento internmo sido de interesse talvez para o tdenico da organiza
¢do,mas certamente nZo para o economista.Scbre este ponto veja-se Nell

(1967, p.199).

(**) NZo cabe agui uma discussio acerca destas dificuldades enfrentadas pelo
varadigma neocldssico em prover uma teoria de produgdo coersnte ie capasz
de dar suporte a seus prdprios pressupostos. Sobre 0s problemas veja-se
Pasinetti (1977) ou Smolka (1980) no contexto da producdo no contexto es
pacizl.

¥
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oy priética, para perceber que tomd~los como meramentie uma produggo de 'servigos
{§§ habitacionais’ homog%neos certamente varre significa parte de nossa realidade
'y

;25 *para baixo do tapeté‘n

jﬁg Com efeite.,a diferenci#égd do produto nos mercados imobilidrios
{§§ constitui-se, talvez, numa de suas caracterlsticas inerentes mais notdveis.Is
i?% so pode ser atribuido em parie, ao fato de que de modo geral a habitégﬁo &
;éi produzida no loeal em que & consumida, Tratz-se de uma das especificidades !
€ desta mercadoria a sua absoréio (ou integralizag®o em suas caracieristicas '
?ii . qualitativas) de algumas das singularidades da localiziéﬁo a que estd irreme-
{é? diavelmenie atada. Estas singularidades advém do. fate que dificilmente dois
{?é locais diferentes nume &rsa urbzna apresentam as mesmas vantagens (ou desvan-
§§f tagens) locacionais associadas a acessibilidade aos vArios outros itens que

‘compoem o ambiente construldo, ou a outras amenidades relativas a vizinhanga

ou & prépria ecologia do lugar.

Se por um ladeo algumas destas (des) vantagens sSc captadas pelas
rendas fundfdrias por outro somente um esfargo hercfilio de abstraé&o permiti-
ria admitir que icdas as singularidades incorporadas na habitéégo fossem in-
tegralmente repassadas ao prego do terreno como resultado de uma suposta com-
petiggo pele seu uso. Para que isto ocorresse seria necessdrio que todo  uso
passivel de ser dade a um lote fosse plenamente antecipdvel pelo proprietdrio.

(#) Ora isto eliminaria de imediato a figura do incorporador ou gualguer ou-

Tro agente cuja fuﬂggo fosse, exzitamente, a de planejar o melhor proveito a

i ser dado a um lote urbanc,

?}Q Atingimes agui um importante dilema para a teoria nsocldssica: Ou
L

Q}j bem se admite que a estrutura urbana deve ser entendida como produto da aloca
7o - L4 “ . . L , s s
(v gao de todos agentes economicos tomados simulianeamente - ao mernos como arti-

(% L - . R * e K iR
) Sctre esia guesiao veja-se & sub-sSsgic seguinte.

v

WFE 13/83 161

i)
+



OO

kS

CCCCOCCCCOCOOCOCTDOCOUOOOOOODDO

flcio de andlise, ou bem se admite que o espago ¢ ocupado de maneira sequenci
1

al permitindo com issc o recidlcule, a cada instante, das rendas fundidrias

gue consideram as economias externas geradas apds cada alocaggo urbana.

Nio & posslvel combinar os dols processos de modo a que a renda
fundidria refietisse a aggo conjunta de todos os agenies, com suas necessida~
des de uso do sclo previamente conhecidas, a um sb tempo com a reconsid@raggo

ou redefinigdo destes uscs com base numa estrutura urbana pré~existente,

0 exerclecic seminal de Koopmans e Beckman {1957) parece ter sido
decisivo em apontar as dificuldades de se obter umz alocéégo eficiente de da-
dos itens no espégo, quando as vantagens locacionais s3oc alteradas apds cada’
alocagio; ou seja, quando a lucratividade dos usudrios depende da intcraggo
con outros usudrios alocados no espago. O problema revelou-se insolivel nesmo

- bad £
considerando a alocag%o similtanea de todas unidades.

Dal se conclue que ou bem se elimina a priorl toda e qualquer exter
nalidades oriunda de singularidades das localidades urbanas, neste casc as
rendas fundidriss aplicam-se exclusivaemente a diferenciagtes a um dado ponto
pre~fixado no espago (usualmente ¢ distrito central de negdecios da cidade),on
oY e

-
Llei i

se admite a presenga daquelas externalidades e se abandona o arcabougo

co discutido até agora.

Neste segundo caso o caminho estard aberto para a introdug®c da

> o~ .« _ s - . * . ’
habitagdo, mesmo que fisicamente homogenea, come mercadoria diferenciada a0
nivel do produtor, isto &, sem que toda sua diferenciaggo seja absorvida pelo
terreno. Uom isso o mercade a que a mercadoria habitaggo se destina comporta-
se como essencialmente imperfeito no sentido cldssico(*) do conceito, sendo
vulnerdvel, portanic, a toda sorte de artificios destinados a discriminar o

consumidor através do produto. 0 mais importante destes artificios concerne a

egcassez artificial criada com a finalidade de segmentar espacialmente o mer-

(*) Sabe-se, desde as contribuigdes de Chamberlain (1932) e Rebinson (1933)9.
mid explicitamente de Losch (1954), que a competigio espacial traz consi
zo um elemento inerente de monopblio.
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cado, Estes pontos de &bvia importancia para a produgdo da segregagao social

do espago urbano serao retomados mzis adiante ro capltuleo (IV e V).

Em suma, o pressuposto de que todos os mercados relevantes operam
em COndiéges de concorréncia perfeita elimina a considerééﬁo de foféas expres
sivas que atuan na estrutnrééao interna da cidade, e em especial no DProcesso
de geréégo da diferenciaggo espacial. Como pode ser percebidec as externalida—

des parecem, como sugere Richardson (1971, P.11) impregnadas na cidade em todos

seus niveis.
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3. Ausencia de rizider no mercado

Consideremos agora o pressuposto relativo a perfeita mobilida-

de entre usudrios do solo urbzno.

Na andlise neocléssica tudo se passa como se gualquer modifica
ggo nos supracitados fatores determinantes da estrutura wrbana exercessem sua

. L ~ . - ) .
influencia de forma instantanea e desempedids.

Entretanto, o estabelecimento ou consolidaégo de qualguer es-
truturae urbana criz cerias indrcias que nSo podem ser desprezadas, Referimo -
nos agqui em partieular a rigidez e imcobilidades tipicas de qualquer mercado
urbano. Estas envolveriam desde quesibes menores como posslveis resisiZnecias
& qualiquer mudanga ou abandono do seu 'habitat' apds longos perlodos de sedi-~
mentaggo de certos hdbitos e/ou priticas urbanas, apresentadas POr moradiores
(principalmente de imbveis préprics) atd problemas mais fundamentais deriva -
doé da inegdvel durabilidade dos ltens que constituem o ambiente construido ,
passando pela indércia criada nos contatos repetitivos entre -agentes que parti

c¢ipam da cena urbana.

Esta Gltima colocagio refere-se particularmente a clientelas
'cativas' criadas por estabelecimentos comerciais e de servigos em geral, re-
conhecidas corrigueiramente no valor de mercado que se atribue ac 'ponto'.Tra
ta-se de problema relativo a viscosidade da infarméégo que acompanha e viabi-~
liza a sediment€g§o de qualquer padric de estrutuxa?go urbana e que se traduz

ne elevagdo dos custos de relocalizagio intra urbana,

Neste sentido também, nfo se pode ignorar os efeitos pervasi—
vos da competigdo no espago(*) conduzentes em gerzl a concentragio de ativida

des semelhantes em certas Areas, e que nfo sfo captadas na envolvente da cur-
£

{(*) Trata-ge daqueles efeitos identificadecs por Hotelling(1929) e suas exten~
sSoes .
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va de lances ofertdveis de rendas fundidrias no mercado come um todo. Referimo-
nos aqui particularmente a certas economias de justaposigﬁo espacial responsd-
veis pela formagfo de dreas ou distritos funcionalmente especializados t3o evi

dentes em nossas cidades., (*) .

A estes custos de relocalizaégo acrescente-se agora agueles impos
tos pelas imobilizagdes de capital em ativos fixos de longa durabilidade cuja
depreciégao fisica, contdbil e mesmo economica seje lenta. Sua existéncia fag
conm que decisDes guanto ao uso do solo {ou alocaggo destes ltens no ambien-
te construido) sejam tomadas com base em Previsges cujo horizonte temporal &
estabelecido pela expectativa de durabilidade ou depreciaggo dos atives fixos

~envolvidos. Dal que a otimalidade destas decis®es dependem da qualidade das

previstes feitas quanto a svolugle futura da estrutura urbana,

Supondo gue considerdvel ntmero de usvArios, em dado momento se
encontre alocade sub-otimamente, pouca chance terd o mercado em corrigir a si-
tuaéﬁo se substantivas parcelas de seu capital imobilizado em ativos Tixos '
ainda se encontre pouco depreciada, Al&m dos custos de relocalizagEo isso tam-
bém implica em que o volume de terras disponlvel, nfo cativas de seu uso, seja
redu#ido, favorecendo o poder de monopdlio dos proprietdrics sobre sua escas-
sez.

Conseguentemente, os gradientes de renda deverfo se modular tam-

bém com base na estrutura de ocupagio cristaligada desde perlcdos mais remctos.

Alega-se que a dificuldade poderia ser parcialmente sanada atra-
vés da andlise dinamica do mercado fundidrio urbano onde se incluiria  viArics
tipos de capital fixo com distintos esquemas de depreciaéﬁo, alocados ac longo
de extenso perlodo de tempo. No entanto, esses modelos esbarrem em sdrios pro-

~

tlemzs de mensuragdo destes ativos ac longo do tempo bem como de determinagaoc

{(*) & relativa concentraggo de por exemplo oficinas mecinicas no bairro de Bo-
tafogo na cidade do Rio de Janeiro nZo pode ser obviamente atribuide exclu
sivamente a guestoes de preges fundidrios favordvels mesmo porgue nem todas
vanizgens decorrentes de possliveis interdependéncias de mercado entre estas
atividades s2o repassadas ac proprietdrio fundidrio.
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{é da taxa de depreciéégo a eles aplicada em cada periodo, (%) além & claroc nas
ii J& mencionadas dificuldades relativas a previsibilidade quanto a evoluégo futu
{é re de estruturas urbana que deve condicionar as decisdes no presente guanio a
9 inversBes no ambiente construido.

O

I'e Em suma, e parafreseando Robiﬁson‘(l969,p.13)n50 e possivel inicia
.gz "tabula rasaf a andlise da estruturdégo urbana e em particular a segrega?go S0
féé cial no espago a qualquer ponto do tempo, e & partir dal explicar todos os pa-
O droes de diferenciéégo espacial em termos de um conjunto de equagdes simulta -
fii neas relativas apenas a consideraéﬁes t&cnicas.,

éz . ..Isso porque o uso do sclo urbano & definido seguencialmente num %
{é contexto em que cada localizaggo urbana aitera todo o mapa de acessibilidade g
& com as vantagens locacicnails fazendo com gque a dinanica de ocupaggo urba?a se §
ii caracterize antes de tudo por um processo de déslocamentos sucessivos dos dese |
%} quilibrios entre o mercado fundidrio e o imobilidrio propriamente dito. Estes
éé desequillbrios ser@io acenimados na medida da viscosidade ou 'rigidezes' impingi-

gﬁ das pela durabilidade, perlodo e esquema de financiamentic ou amortizéégo e vo-
'Q? lume da imobilizagio de capital fixo embutida nos Itens do ambiente construide

{i ja existentes ou que venham a ser adicionadas.

O

O | Ainda neste contexto b4 que se considerar que o 'eguillbrio' de
{7 mercado ou melhoxr o pre?o dz terra e estrutura de ocupééﬁojngo independe da
ii ” sequencia de ccupagdo do solo, 7

o Com efeito, & fdcil perceber, como JA& salientado, dadas as imo-
zé biliz#éﬁes em capiital fixo de longa durabilidade realizadas pelos usuério§,que
. o estogue de terra disponivel para transééﬁes ne mercado em”cadé perlodo depen
?f derd da estrutura do ambiente construldo cristalizado até éntﬁpn Como o prégo
2; da terra depende{tampém, da escassez relativa de lotes de diferentes caracte -
-

(s (¥) Veja-se Smolka (1980 para a discussio sobre as dificuldades enfrentadas poT
¢ modelos de uso do solo .urbanc gue incorporam mercadorias produzidas que sexr

vem como meio de produgdo. Alguns destes problemas j4 foram mencionados mais
CJ acima na segio (3 4).
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ticas (diferengas de acessibilidade, etc,) além & claro dos lances ofertdveis

P
Ll . . -
;! i segundo a capacidade dos usudrios (que & cada momenteo competem pelo uso do so
b -
WL . .
Y Jo), & lbgico concluir que o resultado final (alocagdo e pregos) variard de
b H
™y bod . -.n.p
s % acordo com & sequencia temperal da ocupagao urbana.
s
Oyl Esta situaglo & bastante conhecida (e explorada) pslas empresas de
O - '
g% ! desenvolvimentio ou urbanizagao ao programar z sequencia de sub-projetos e con
i 4

o = . ) . . ‘ " + B s .
£y comitante liberacdo sistermdtica de lotes segundo conveniencias de sua locali-
e E
iy ) "~
=y zaggo a cada etapa do projeto global. 0 diligente planejlamentc da ocupagao no
{é = tempo pode proporcionar significativas ventagens nos resultados financeiros
O3 finais,. (¥*)

. . . . .
Oy Conclui-se destas observagoes gue & efemera ou mesme ridfcula qual
{}é quer tantativa de se replicar padrDes de uso do solo através de modelos esta-
i} ticos ou mesmo intertemporais(*¥) de relagges ruramente funcionails e/ou com~
Ol portamentais.
é} A simnltaneidade (equilibrio geral) em sl, nfoc & suficiente paTa
3 fornecer uma solugdo aceitdvel porque a situagBo em nBos envolve antes de tu-
O do um problemsa de mudancas sucessivas nas prdprias eguacces consideradas, ou
O
O talvez, na prdpria estrutura do modelo ao longe do tempo.
é}g Tudo isto sugere que as alteragles em certo padrfo de segregagao
{y soclal urbana pode revelar—se relativamente refratdric, 2o mencs no curto pra
<y .
5?' zo, as mudangas nos fatores considerados na andlise neoclidssica.,
i)
(J (*) Este arzumento Eode ser formalirade através de sofisticados modelos de
P) de ocupagﬁo dinamica do solco caucados na iteoria do controle biimo ou nos
O3 princlpios do calculo variacicnal. Demonstra-se de imediato, por exemple,
x gue a esitruture urbana resultante depende do pericdo de tempo estipulado
o P
J entre as condﬂgoes inieciais e terminais.

of £y
() \**) A 1ntrodugao dz dimensieo uemporaW em certos modelos ditos dinfmicos de
Qj fato pouece adicionz de novo ja que a rigor o passado e o futuro
ot nestes modelos estZo inteiramente subordinades ou contidos nes decisles
kﬁ toradas a gualquer momentio do bempo. Ou seja, opsra-se em tempo 1ldgico
D gue elimina a priori coucwde?GQOcs sobre as inceriezas preparadas pelo fu
e turo e a imutabilidade do bassado,
et

am

£
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4, Raciopalidade Economica

H& gque se reconhecer de imediato como sugere Harvey(1973,p.163/66)

que diferentes agentes que participar do mercado imobilidrio, s%c movidos por

interesses bem distintos quanto aos objetivos de suas agﬁes neste mercads.

Contudo, o ponto de malor interesse para os propdsitos de nos-~
sa andlise, diz respeito a maneira come os vdrios agentes que participam da
cena urbana encaram e influencianm a segregaé&o social do espaé:ou Neste senti~
do imporia observar que certos agentes em geral: i) nZo negociam com qualquer

pretendente-comprador independentemente do uso pretendido ie considerégo ape-

imediatas )
nas as vantagens monetdrias envolvidas; ii) estabelecem pregos diferenciados

segundo o comprador; e iii) variam seu comporiamento com respeito ao awieado
- ] I . a
de acordo com o contexto conjuntural e estrutural prevalescente, ie segunds o

nivel geral dos negbcics, inflagdo, etc.

As notas seguintes pretendemn sugerir algumas destas possiveis
diferenciacgbes, concretizando-as nc tocante a segregaggo social.
Assim, por exemplo:

i - Bancos e instituigges financeiras, e de certo modo os fundos
de pensZo em geral, preocupa-se com aplicagﬁes em terra  como
forma de reserva de valor - principalmente em conjunturas in-
flaciondrias. Com isto vincula-se ou melhor subordina-se 08
Juros as ren%gs fundidrias. Esta relagio favorece a que estas
instituigdes atuem de maneira bem seletiva quanto a escolha da
1ocalizag§o dos terrenos e seu uso, jd que muitas veges, cons=~
tituem~se nos prdéprics financiadores dos empreendimentos reall
zados nestes terrenos. A orquestragfo de operagdes fundidrias
e estritamente financeiras a partir dos dois extremos desta ig
lagdo exige grande atengdo quanto a previsibilidade do sucesso
dos projetos ensejados. Dal que estas operagges conduzem emn ge
ral a consolidagﬁo e/ou reforge de %eq@éncias existentes quan-
to a segregagﬁo social do espago, porque calcados em estraté-

- a . hand - - ]
gia que respeita a ldgica de minimizagao de riscos financeiros
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;@ ii - Para a Jgreja pode prevalescer motivos de ordem &tica & mo-
iﬁ ral quanto ac usc a ser dado a suas propriedades, Sus dé&o
o tenderia agui, a contrapor-se aguelas tendéncias segregado~
Y % ras socilais do espago na medida em que as mesmas fossem as-
N sociadas situagges de privaggopara certog segmentos da socie
SN dade. (*) A influ%ncia que esta instituiéﬁo recentemente ven
o) é adquirindo sobre guestdes relativas ao uso do solo n3c pode
& é ser desprezada. Suas intervengﬁes ndc parecem recomendar mul
O § to o respeito a ldgica do mercade fundidrio e/ou imobilidrio
gé % em geral,

i; § iiil - As unidades de produgﬁo capitalista principalmente as indus-
{é % triais, relacionam-se com a ierra enguanto meio de produgﬁo
O % necessario embora de forra circunstancial dado sua importin-
€3 : cia relativamente baixa nos custos em geral. Nem por isso,no
i entanto, delxam de influenclar de formz marcante a segrega -
3 gao social do espago. No capltulo (II) discorremos extensiva
(3 mente a cerca das relagges entre local de trabalho, de resi-
O dencia e o prépric processo de trabalho., A rigor, comc suge-
0 rido naguele capliulo, elas teriam se caracterizado histori-
Q}% caente, como interrelagBes de grande intensidade., Mais impor
éé - - tate ainda acs propdsitos destas notas, a localizaggo
%; industrial nZo parece ter se pautado exclusivamente segundo
;é critérios quantitativos. A gualidade da localizagBo com res-
?ﬁ peito, por exemple, ao controle da forga de trabalho, ( algo
éé - gque per sinal nZo se traduz dirstamente em lucros converti -
{k ‘ dos em lances ofertdvels de rendas fundidrias, tal come pre-
{2; visto na teoria neocldssica) parece ter tido grande importan
N . ~ . ~ "o .

'}z cia na conformazgao dos atuais padroes de segregagdo social
{}5 do espago.

éj; iv - Quantoc as unidades familiares (trabalhadores, ete.), diz-se
Qﬁ gue, prevalece o valor de uso da terra como determinante de
%\g sua relagio com & propriedade fundidria,” . . e Como
§f: J& ¥visto, nem sempre sseu compovriamente responds ape
é{é nas a racicnalidade exiritamente econdmica. As associagoes
Lﬁ de moradores de balrro ou viminhangas mesmo que guiadas poxr
LA

L

G

é} {*) & experibneia da Cruzzda de SZo Sebastifo em plena drea nobre (Leblon)ser
%i ve como ilustragfc ao ponto,

®

.

i

TV
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interesses de preservaggo e ampliaggo do valor (de uso?) das
propriedades imobilidrias peritinentes,na prdtica funclonam co-
mo veleulo parz a expressZo de cuiros valorss que n2o os essan
cizlments econ%micos, como os culturais, etnicos, ecoldgicos ,
etc. A importaﬁcia destes fatores sobre a reprodugio de certos
padroes de seéregaggo residencial & evidente, (*)

Enfim, uma série de fatores impedem, por vezes que a terra as-
sumz sua forme de mercadoria pura dificuliandec & plena circula
¢30 dos tlitulos de propriedade ou modificando os direitos con-
tratuails sobre ela. Resguicios de relagSes socials n3o propria
mente capitalistas ainda s3o frequentes n3oc apenas nas ZONAS
rurals mas tambdm nas diferentes modalidades de ocupagido fundi
4dria tlpicas de nossas periferias urbanas., 0 uso-capifo e a

grilagem urbana constituem-se nos exemplos mais notdrions.

Corretores imobilidrios interessam~se por aumentar o g'wo  ou
rotatividade do estogque de propriedades ac¢ passo que a:: incor-
poredoras preccupanm-se com a produgdo e o rendimento em novos
imdveis (**), Como se ve seus objetivos Givergem quanto ao fo-
co de ateng'é’o° Contudo a-atuagdo de ambos os agentes tende a
afetar o ritmo em que & processada a segregaggo social do espa
go através da alterag@o da composigdo do tipo de populag@o re-
sidente pela substituigdo entre imdveis usados ou entre estes
3timos e os imdvels novos.

Ne medida em que o comporiamento destes agentes & pautado por
uma estratédgia que visa "encontrar a pessoa certa para o imd-
vel certo" realizam ganhos essencialmente mercantis. Trata-se

de ganhes que dependem scobretudo de ume adequada identificaggo
e manipulagdo deosituagﬁes conjunturais e espacialmente loeall
zadas de desequilibrios entire oferta e demanda no mercado.

Com efeito, sua funggo de intermediaggo no mercado beneficia-

se tanto da existencia de excesso de demanda numa drea quante
do excesso de ofertia em outra drea, mesmo que no agregado-. es-—
tas forgas se compensem. A criagio destas situagdes favorecenm

estes agentes que se nutrem exatamentie das dificuldades de cir

culagdo das informagges tipicas dos mercados imobilidrios.

<

(*) Grande parte da literatura, identificads mais diretamente com a sociologia
e antropologia urbana dedica-se a estas questBesn(ecg. Castells, 1977)

(**ﬁ Que de modo geral tem como base as rendas fundidrias criadas e expandidas

170

que se apresentam na forma de lucros de incorporaggo. Sobre este argumen-
to veja-se no capitulo seguinte.
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vi - Finalmente, o Estado

trumente de planejam

pode utilizar suas propriedades como ins-

ento urbano de longo prazo, aldm &  clarc

de regulamentar a utilizagio da propriedade fundidria nz eco-

nomia em geral, Neste sentido ,

tanciais astransagges imebilidrias atravds do contrele do

do solo a partir do

~F

impde entraves as vezes subs-
uso

zoneamento e estabelecimento de gabaritos

para & edificagioc até mesmo a compulsoriedade de compra e vends

de terras e outros instrumentos de politicas urbanas que variam

segundo ¢ pals.

Sdo portanto notdveis os desvios a2 (ou descaracterizacio mesma

da) soluggo de mercade provocadas pela agEo reguladora do Esta-

do, chegando mesmo em cerios casos, a substituir ou suprimir in

teiramente o0 mecanismo de mercado tamanha os condicionzntes im-

postos sobre a liberdade ou direitos contratuais de propriedade

fundidria,

- ) L3
4 importancia destas

restrigdes para & segregagio social do es-

pago urbanc & imediata; j& que inspiradas exatamente na necessi

. N L - .
dade de reverter certas tendencias produzidas pelo mercado (co-

mo por exemplo as excessivas disparidades dos pregos imobilid -

rios) ou na necessidade de estimular uma ‘melhor’ estruturagio

do espago algo que pode significar a promogao de uma maior di-

ferenciacao no éépago. (*)

Como pode ser percebido por estas breves consideragBes a rela-

gdo ~reial de propriedade pode apressntar contornos bem variados gque

podem

afets: consideravelmente as operagﬁes de mercado e com isso a prépria determi

nagdo das rendas fundidrias., (*¥%)

(*) Este caso opostic pode ser ilustrado .pela agﬁo.do Estado em forgar atra-
vés dagudss mecanismos uma organizagac de espago urbanc capaz de mitigar

o 3 . - (] o
tengoes soclais afastando ou '
808 a ordem soclal, a exsmplo
velvimento de Adreas,
(#%) Para uma andlise de
priedade scbre a ds

PNPE 13/83

gustificande' segmentos tidos como perigo-
- + o~ o =
de certas remogoes de favelas ou redesen-

rca dos efeitos da relaglo social de pro-
das rendas fundidrizs, & consulta obrigatd
abalho de Massey e Catalano (1$80). Mas ve
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Supor que todas estas diferenCiééges seriam captadas nume ‘mica
‘rel#égo universal’' de mercado tal como apregozda na teoria neccldssica cons-
titui-se no minimc em grossa simplificéézo da realidade. Neutralizar a exis-
t3ncia destes agentes e instituiéﬁes com a redﬁégo de suas motivéé%es a racio
ralidade do ‘homem econSmico‘, ignorando a importancia dagueles desvios a so-

s s s . IR, ~ .
lugio de mercadc, parsce limitar drdsticaments o escopo e relevancia desta

tecria.

A andlise gue acabamos de efetuar sugere também que ¢ momento e
a forma como & negociada a propriedade imobilidria por cada agenie que parti-
cipa da cena urbana pode variar marcadamente de acordo com o contexto social
prevalescente. De fato, quanto mais profunde o meréulho sobre a natureza da
economia urbana mais claramente se evidencia a dificuldade de se eniende-la
fora do contexto meis geral em que estd inserida. Dal que a discussic =  ser
apresentada nos préximos capltulos deverd ser conduzida a partir deste enqua-
dramento mais amplo das questdes urbanas nos marcos da 1dgica de funcionamen-—~

to da economia capitalista como um todo,como primitiva para a andlise.
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5, Generalidade e Imutabilidede (histérica) do Qusdro Institucional

NZo apenas o comportamento dos agentes, mas cada agente em si,&
de fato mantido inalterado ou imutdvel ao longo da zndlise. & estes agentes
sempre guiados pelo comportamento raclonal economicista & atribuido um papel

especifico e estdtico, ie que ndo se altera no tempo.

A histéria & assim totalmente ignoradz, j& que nenhuma real mu-
danga estrutural & antecipada. Todas varidvels relevantes s%o simplesmente al

teradas escalarmente para cima ou para baixo com o tempo,

Este & um pressuposto necessdrio a condugZo da andlise funciona
lista de equilibrio neocldssico, capaz de fornecer suporte a sua vis%o do sis
tema capitalista como um mecanismo estdvel e suave de auto regulagﬁo, onde to

~~ - -~ - ™ .
da relagao social & em essencia harmonica.

O problema economico (¥) & tambbm caracteristicamente ahistdri-

<20 porgue tido como universal tal o qual as relagBes de propriedade,

Consequentemente, a discussfo se restriﬁge as interaéges defini
das no interior do guadreo institucional vigente, considerado como um dado in-
qﬁestionével, e gque representa guando muito uma restriggo aos mercados(**) e
nég como parte integral da definigfo e funcionamento da economia urbana em
si. Com isto, esta andlise "mantdm fixo o que estd mudando (ie as  institui-
¢les) tomando acriticamente o que estd em pauta".(Zweig op.cit.p.55), Este
ponto assume particular relevancia Dara a andlise da habitaggo ou de maneira
geral, de empreendimentos imobilidrios J& cue a natureza & comportamento dos
agentes envolvidos sZo determinados em larga medida pela prépria interééﬁo '

com o melo em gue atuzam.

(%) Da alocagho de recursos escassos de maneira Stima.

(**) YA propesigac de que pessoas fazem o melhor gue podem sujeitos a restri-
g¢oes inguestionavels & suspeitz, pelo tanto gue impeds a revolta, a reve

~ . ' N . N a ek
lugac e outros melos de se tomar de assalto as ;réprias resirigdes”,

(Zweig, 1971, D.45)
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Por outro lado, as institui¢Bes gue regulam o cotidiano neste

- ) - 13 3 - L
meio tambdm podem sofrer mudancas substantivas de acordo com as circunstancias
g

Qu

situagoes criadas. {*)

Neste contexto pode-se sugerir duas linhas importantes de argu

mentaggo a cerca da produggo da segregaggo social do espago urbano.

A primeira delas contemplaria os efeitos sobre aquele processo

de segregagio, decorrentes da descontinuidade institucional com respeito a 4i-

. s M. . ) . i ’
Fferentes exirztos sdcic-economicos. Esta linha de pensamento pode ser ilustra~

.. "r x -~ 0y 'N
da a partir do argumento dvalista que reconhece & exist®ncia da operagao con-

Junta ou paralela de distintos mercades sujeitos a diferentes regras de funclo

namento. Serd retomada mais adiante como 'Dualista Vulgar'.

Outra vertente de andlise inspirada nas iddias acimz, sugere

um enfoque 'histdrico-institucionalista'. Neste enfoque, a questio da segrega-

¢30 social tenderia a privilegiar aquelas interrela95e5~enﬁre agentes (incorpg-

radoras, construtoras, etc.} e seus objetos (empreendimentos imobilidries) num

quadro institucional (sistema de crédito, fiscal, etc.) marcado por intensas

mudangas provocadas endogenamente.

Enfim, neste item, argumentamos que o n%o universalismo ou

-~ » - - - > o~ ) - - - .
abrangencia social das instituigoes existentes ou as modificagdes historicamen

te detérminadas destas instituigdes podem fornecer subsldios importantes ap

o

entendimento do processc de segregaggo social do espago urbanoc., Estas expiica-

g0es, em principio nfo seriam previstas pela andlise neocldssica em vistude do

pressuposte em mdos. Se por um lado este #ltimo poderia ser relaxado (em espe-

cial no primeirc éaso) o formato da solugdo obtenivel escapa ao esplrito da ar

gumentagdo neccldssica,

(%)

i74

A reorganizagﬁo institucional do mercado imecbilidrio provocada pela eriaggo

do Banco Nacional da Habitacdo ou de maneira meis geral o Sisteme Finencei-

ro da Habitagﬁo, ilustram bem o ponto. Este remanejamento institucional acax
retou significativas alteragdes tanto nos agentes como nos tipos de empreen

dimentos realizados. A relagfio entre agentes e _empreendimentos também  nao

pode ser tomada como estdtica, mas.come de dinamice simbiose marcada por im

portantes efeitos de retroalimentagﬁo na organizayao de cada um destes ele-

mentos.
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6. Neutralidade da Participacio do Estado

Em princlpio a andlise neoclidssica apresenta o Estado como up

> = bl *
amdlgame harmonicso de diferentes grupos ou setores economicos que representan

’

interesses gerais,

Dal o pressuposto de que a agio do Estado no espago urbanc n3o

beneficia ou prejudica nenhuma Area ou extrato social em particular. Vale di-
zer 2 intervengio do Estado no ambiente construlde nfo distorce o equilibrio

de mercade representado pela estrutura urbana.

Se por um lado este bressuposto confere certa consisténcia 16g1—

ca a exnllcagao neocldssica sobre a produgao da segragagao social do esnago ,

por outro deixa algo a desejar no que concerne a sua legitimidade no contexto

brasileiro, (*)

De fato, sérias davidas poderiam ser levantadas quante a abran -

sxEncia espaclial e equidade social da intervencido do Estado no ambiente constryu

ido de nossas 01dades (¥%), BEsta desigualdade parsce exercer forte infludncia
wrbre a segregagao soclal do espaco.
- Uma. explicagiio sucinta sobre este mecanismo & avangada em Veiter

e “tisena(op.cit)que mantendo os outros pressupostos habituais da andlise neo

eld

ica, j4 discutidos, relaxam o pressuposto relative a neutralidade do Esta
do

winitindo uma elevada correlaglo entre a concentragdo de renda & de  poder

politico. Este podmr poli tico se definiria pela infludncis sobre o

dlrec@onamento das agoes do Batado, As agoes do Estado, por sua vez, rnaéo seri-

am técaicas e soclalmente neuiras, mas altamente influenciado por pressges de

grupos soclals de maior poder politico.

(%) & rigor mesmo para 51uuagao concreta dos

Justificativa seria encontrads cuanzo a adogao deste pressupostc,
(**) Bstudos recentes sobre a drSrer

uigdo espacial de investimentos phblicoes
SUSETER qus o5 mesmos tem sido marcadamente viesados em favor das drezs no
bres de alta renda dado gue, isto parsce ter .ocorrido sistematicamente por
muito tempo. pode-se inferir gue a 4i strloulgao destes 'bens phblicos' se-

gundo as necessidades sejam consideramente assimétrica do ponto de vista
social, {Veja-se Vetter e Fassena, 19?9)

palses de cconomia avaﬂgada Douca
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Além deste pressuposio os autores valem-se ainda do. seguinte:

i - 0 impacto de um invesiimento phblico & diretamente proporcional

fr

distincie ou acesso a drea atingida pele beneficio;

1l - Inexistem dispositivos institucionais - Jurldice-legais capazes de
impedir uma subsequente atualizaggo de pregos imebilidrios (fundié
rios, alugudis residenciais, etc.) segundo & intensidade do impac-
to referide no item (i) acima. (trata-se de verdadeiro postulado

ndo obstrusivo para a hipdtese a ser apresentada abaixo) ;

iii - Tais investimenios plblicos se caracterizariam Por um aumente  na

diferenciagde qualitativa das Areas dotadas de infra-estrutura ur-

bana.

Com base nestas iddias percebem os autores que © esforéo de apro-
priaégo dos beneflcios liquidos, acarretadoé pela aéﬁo Estatal, caracteiizaria
um processo de causaggo circular que magnifica a segregaégo sdcio-econoriea no
espagon

Assim, na medida em que uma drez & beneficiada porvinvesﬁimentos
pliblicos e estes beneflcios s3o repassados aos pregos fundidrios, & Fficil admi
tir que tals mudangas de pregos devem acarretar algums alteraggo na composiégo
social dz populagﬁo & residir na &rea. Isto seria provocado pela expulsdo da-
queles incapazes de fazer frente a nova realidade de aluguéis e outros preéos
pertinenies; e pela atragﬁo dagueles segmentos que se dispde a pagar mais pelo

acesso a tais benfeitorilas.

Com isto o espago urbano & segregado na razio direta da desigual
alocagdo de investimentos piiblicos entre dreas cuja desigualdade & acentua—

da na medida em que a concentracfo da renda dos residentes atuaria no sentido

de viesar ainda mais a destinaggo espacial daqﬁeles gastos plblicos.

Trata-se de modelo que captura com alguma propriedade a situagﬁo

z . - -
ora vigente nas grandes metrdpoles brasileiras.

Esta andlise gife preserva a explicagio neocldssica a segregagao sg

cial do espago na medida em que esta 4ltime resulta essencialmente da influen-
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cia dos pregos sobre o usc do sclo, com base no comportamento do consumidor, O
mecanismo pelo gual os beneflcios dos investimentos Plblicos s80 repassados

208 prééos imobilidrios depende do ‘valor' (de uso) atribunldo por cada  grupo
social ou des renda ao acesso a estes servzgos alocados no espago.

Neste senti-

do a andlise ndo'explica’ propriamente a geragio da segregagﬁc, Jd que a els

se aplicam as crlticas apenizdas na séégo (7 ) a que estfo sujeitas usuzlmente
os modelos neocldssicos.

Contudo, a teoria discutida a pouco tem como grande mdrito a in-
corporégﬁo de um processc segundo o qual a segreg@égo ¢ consolidada e continug
mente magnificada., Este processo & toitalmente perdido sob o pressuposto da
neutralidade da composiglo social de Estado e de sua contribuigdo a estrutura

espacial do ambiente construldo.

Como falha a esta andlise de Vetter e Massena pede-se apontar =,
talves, excessiva facilidade ou simplicidade em que associam poder econdmico e
poder politico sem levar em consideragao que entre individuo e Estado iﬁterpﬁg
se a complexidade do setor produtive e em especial a fragﬁo monopollistica do

capital. Este ponto serd retomado mais adiante na segio (4 ) do capitulo V.
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Conclusfes

Neste segao percorremos rapidamente os pressupcstos mais  usuais
~ Y a 4 z L) -
da =ndlise neocldssica avaliando sua relevincia e significado. A empreitada mos

trou-se proveltosa na medidz em que permitiu aponiar uma grande variedade de

“‘N . a l‘N - ~
situagoes, aspecios e processos associados a produgac e reprodugio da segrega-
.-r\.' . o ~ n~r - - X
§ac soclal do espago urbanc, que nioc s3o contemplados naguela andlise em vistia

das restrigges impostas pelocs pressupostos considerados..

Denire outras i1ddias levantadas destacamos rara efeito da andlize

a ser apresentada nos prdximos capltulos:

i - o cardier artificial, ou n3o natural, da acessibilidade, pele fa-
. ~ = L] (]
to de representar mais umz consequencia gque um determinante da
estruturagdo urbana;

i1 - o empobrecimento substantive da anidlise quando dela se abstrai a
Presenga das externalidades nos meis varizados mercados, e dos

elementos monopolisticos inerentes a produgﬁo habitacional;

1ii - a dificuldade de se entender as transformagdes da estrutura espa-
cial a partir de modelos funcionzis sejam estiticos ou dinamicos.
Aparentemene, tais estruturas s3o marcadas ror significativa crig
tallzagao de certas relagoes funciocnais. Um exame mals cuidioso
dag mudangas ocorridas historicamente, revela Presenca de proces-
sos bem distintos daqueles, associados mais ao caréter sequencizal

e desequilibrante da ocupagac urbana e as modificagles na especi-
ficacao mesma das relagoes funciomais relevantes;

iv - consideracdes mais cuidadosas a respeito da natureza do comporta~
mento dos diferentes agentes que participam da cens urbana suge-
rem a existéncia de outras 'lbgicas’' significativas de uso do so-
lo e formagao de rendas fundidrias, azlénm daquelas antecipadas pe-
la teoria neocldssica. Mais importante, demonstrou~se que estas
tas dltimas varidveis n3o independem das relagoes sociais subja~-

rsentes ¢ muito menos ainda de condicionantes de ordem estrutural

€ mesmo da conjuntura em que se insere o mercado imobilidrio;
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Ainda no contexto do pardgrafo anterior, sugerimos possiveis elos
entre a2 natureza do guadroe institucional vigente e certos aspec-
tos especlficos da estruuuragao urbana. Estas posslveis interre-
1agoes devem ser entendidas nZo como algo estdtico, porém, dina-
mico. De ;auo, estas (1nter) conexces devem ser eniendidas a par
tir de momentcs caracteristicanente dialdticos entre a necessida
des da organizagio institucional impostas pela prdtica de agen-
tes,no caso, imcbilidrios, e os limites desta prétlca apresenta-
das pelo condicionamento institucional s formagao e auuagao des-~

tes agentes pa esirutura urbana.

Finalmente, o relaxamento do Pressuposto neocldssico relativo a
neutralidade do Estado permitiu de imediato a 1ntrodugao de meca
nismos da maior relevincia para a segregagio social do espago
Mais importante ainda estes mecanismos em vista do seu cardter
desestabilizante do tipo 'circular cumulaiivo' sugersm que hasta
Pequenc desvic no pressuposto para que sejam magnificadas signi-

ficativamente aguelas diferenciagﬁes sociais na estrutura urba-
na.

Enfim, aldm das inconsist@ncias de orden lbgico formal apontadas

na segﬁo anterior, a andlise neoclissica revela-se bastante superficial e po-

“bre no que concerne zos problemas e situagﬁes urbanas que permite absorver e

interpretar e/ou dizer algo de n%o trivial,

Se por um lado algumas daquelas criticas formals podem ser 'tole

radas' enquante  ouiras teorias disponiveis sobre o assunto tambdm apresen-

. . . Pl . s -
tan sérias deficiencias como veremos mais adiante; por outrc lado, seus Pres-

supostos necessdrios {¥*) excluem a priori de COnsideragges analiticas aspec-

tos dificilmente justificidveis a qualquer teoria gue se candidastie como rele-

vante a nossa problemdtica urbanz bresileira, {#*)

(¥) 0 termo necessirio empregado & proposital

vnteVpretagoes paradigmziicamente cosrentes, Come Vimos mais aCﬁma
abandono destes pressupostos,

1, J& que nos referimes agui a

o4
introdusz QU@S'&O@S qgue escapam a vi S&.O,D?"O‘—

blemdtica e métodos n neocidssicos,

(x¢) 4 rigor dirlamos gue se cendidate & gqualan
to embora os zspectos considerados nesta seg”o
Pirados e extraidos de nossa rezlidzade,

“NPE 13/83
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9. Conclusoes e Preambulo dos capltulos seguintes

Neste ponto do aestude valeria a pena recuperarmos o ei
x0 principal do argumento fermecende alguns elementos que auxili-
em o leitor a situar a analise a ser apresentada nos proximos ca-

plitulos.

Muito embora a analise neoclassica desenvolvida 2 pou-
co esteje sujeita a severas criticas caberia mencionar que a mes-
ma permite descrever certas relagoes interessantes entre a renda

familiar e a localizaczo intra urbana com base nas possibilidades

de substituicao entre despesas com a moradia e transporte e ou-

tros itens do orgamento familiar.

Que estas substituigoes sejam relevantes para efeito da
analise da segregacao social urbana por grupo de rendas parece fo
a

ra de divida. O que & questionavel & a interpretagao que se da a

elas e 0 contexto em que suas implicageoes estao amarradas.

L = 4083 st s A

0 montante da renda disponivel apos a dedugao de certas

despesas essenciais influencia de fato a capacidade do individuo

em competir pelo uso do solo urbano.

Contudo a razao pela qual o proletariado se encontra a
gregado em areas de periferia urbana ou certas areas centrals de-
terioradas ou nao, nao pode se, resumir a uma mera questao de com

peticao pela terra com base em certas substituigoes ao nivel do
1
orgamento famiiiar,

Ela & o resultado de processos mais complexos que re-— |
portam tanto como visto nos capitulos I e IT ao desenvolvimento
historico da ocupagio urbana marcado por transformagaes profundas
nas relacoes de producdo (algo que qualifica aquela competigao,as
necessidades dos agentes e ao proprio formato da fungdo de utili-

dade) quanto 3 organizacao capitalista da promocao imobilidria.

i

&
o
O
O
O
O
»
o
O
o
o
@
O

As condicoes que definem o valor de uso de uma area ur

N

»

9, bana alteram-se ao longo do tempo segundo o tipo de atividades

7y presentes e o efeito combinado da<interagao entre estas ativida -
.

»; des. .

- ) . . _

- Por conseguinte, trata-se de mero trulsmo a afirmagac

- ' '
= de que um grupo social de baixa renda permanece em determinada |
o _ - , . :
. area central (eg. uma favela em plena area nobre) simplesmente pOL:
o
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que esta Area ou nao Se presta & outre tipo de ocupagao on por-

que nao fol ainda requisitada para outro uso superior.

Dz mesma maneira afirmar que "(Nas) modernas c—Zdades

capitalistas ha um crescimentc para a periferia, ha uma c—onstante

expulséo dos elementos menos favorecidos para as zonas &= terre -

e
"

nenos caras, até gue encontrem seu micho proprio na grande

5 g

nos

-

Q0000

g e

colméia urbana'.(Rios, 1962, ».217) nioc explica nada, pcis a defi

nigao de periferia relevante para 0 ¢aso esta amarrada &= proprio

[

fato de se constituir um zona 'menos cara'.

Ora, nos proprios termos de analise neoclassiza a exis

tencia em si de terrenos menos CATOS TAOC e suficiente p&ra dar

conta de que os mesmos devam Ser ocupados por 'elementes menos fa

.

vorecidos. (%) Para satisfazer esta condiggo de suficiéneia e ne-
de

cessario reportar dentre outros fatores zos tipos de ocuragao

solo ou empreendimentos imobiliarios realizados mnas outras areas.

Ou seja, & condigao de suficiencia agui parece estar melhor asso-~

ciada ao fator exclusao de certos grupos sbcio-economicos dos mer

cados ao fato de que, dada 2 organizagae do sistema de PTOROGED

- - . - . . -~ ~ . . -
imobitiaria, a habitagao mnac seja iucrativamente passivel de ser

produzida e/ou realizada em condicoes compativeis com aquelas are

-

as .

0s extratos socials inferiores sao excluidos de parti-

cipagac do mercado simplesmente porque © caldrio ou renda famili-

ar e insuficliente para exercerT cfetiva demanda capaz de viabili -

zar a produgac em condigoes compativeis com a competigao capita

lista.

e
- - - - /

(*) Recordemos que uma oOcupagao mais intensiva da terra poderia permitir que a
r lances de rendas fundiarias su-

populacac de renda baixa viesse a oferece
periores a outros segmentos de renda para quem a utilidade do espago dispo

nivel contasse mais. _
- » + . .
hros da familia uptilizem este servigo €

{*#)Na medida em que apenas poucoOS mem
; que 2ap I
que iste se realiza ao longo de todo o tempo em que O trabalhador permane-~
'racionalidade' da lo

ce no mercado de trabalho & facil compreender aquela
calizagao periferica. A substitulcao eantre moradia e transporte & extendi-

O000O0

)

)

5,
4

;i da mais zlém do pericdo de gmortizagao da casa propria ou seja 20 nivel do
bt orcamento compensa-se 4 dificuldade de fazer frente a uma amortizagad mals
O elevada (ou porque nao se tem acesso ao crédito ou devide ac prazo relati-
o~ vamente curto do financiamento viz a viz o nivel do salario) pelo desembol
d co T transporte. Assim ac nivel do orgamento familiar o balango entre flu
oy %o de dispendio com a moradia ou com © transporte favcrece © ditimo, mesmo
7y pargue grosso modo as despesas com O transporte egtgo amarradas a0 fato de
L se estar empregado © Gue na0d OCOIYe COm & prastacac da casa propria ou 0

aluguel.

g

i I
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Desta feita cabe aoc sistema de transporte absorver ou
compensar esta dificuldade. Isto porque a variavel relevante e a
provisao da moradia-com-transporte ie acesso ao trabalho, tolera

vel ao nivel (e regularidade) do salario do proletariado.(#*)

0 importante a extrair destas consideragoes & que a
questao da segregagao social urbana nao se resolve exclusivamen-
te ao nivel da distribuicao de renda entre a populagao, & tampou

co as possiveis preferencias individuais.

Ba que se desvendar antes de tudo agueles processos/
mecanismos responsaveis pela ocupagao das areas onde o prego de

terreno & mais elevado, por segmentos superiores de rTenda e que

implicam na efetiva exclusao, pelo mercado, dos extratos inferig

res. ILsto serz estudado no capitule IV.

0 proximo passo na argumentacao (capitulo V) requer
explicar o que garante a renproducao ou sustentagao desta exzlu -
sao. Isto envolve explicitar como a ldogica da valorizagao imobi-

liaria se faz acompanhar da sistematica adequagao de grupos so~

cio-economico a Areas definidas, 4 partir de um processc eminen-
temente diferenciador do espago que exarcerba a segregagao soci-

al urbana.

Assim, admitindo que o mercado de mais alta renda ocu
pe agquelas areas mais valorizadas cabe examinar o que ._alimenta
estes altos pregos. Ou seja, ate o momentc o argumento limitava-
se a explicar que aqueles segmentos de baixa renda seriam exclul

dos por forcas sistemdtica, das 2areas de mais alto prege fundia-

rio.

-

Mas esteeoprocesso de exclusao deve modificar nao 50

a propria diferenciagao de pregos entre areas, como tambem ague”
las variavels que definem a estratificagao e até os agentes Tes”
‘ponsiveis pela estruturagzo urbana, ja que as rendas fundiarias

sio determinadas pela ocupagao que se faz do solo urbamo.

Mas do que isto este processo de exclusao e consequels
te periferizacdo da populacao de baixa renda nao se resume 2
mero afastamento fisico das mesmas. Algo mais substantivo est?
envolvido, uma vez que as condigoes em qﬁe se da a ocupaggo

solo sao al bem distintas.
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Finalmente, dentro desta linha de argumentagao cabe-
ria integrar toda esta analise num contexto mais amplo examinan-
do como aquele processc de segregacao social urbana redefine a
propria estrutura do circuito imobiliario afetando aquelas condi
gaes em gue se basela al a acumulaggo capitalista. Este & o tema

do capitulo VI.

Finalmente advertimos que a hipoteses discutidas nes
te e nos capitulos seguintes tomam por assim dizer como dado a
priori a existencia de alguma distribuiczo no espago dos segmen-=
tos sociais envolvidos na discussao. Vale dizer nao se tratam
propriamente de explicagoes sobre o como e porque certo grupo 50
cial acha-se alocado nesta ou naguela area; (*) mas sim de discui
soes a cerca de certos mecanismos que realimentam esta estrutura
espacial garantindo assim sua reprodugzo e/ou transformacao no
tempo. Dal nac deve ser inferido que os mecanismos discutidos se
aplicariam a2 qualquer padrao de segregagﬁo social no espago. Em-
bora a espacialidade de cada hipotese nao tenha sido explicitada

- - . . —~ -~ - -
e facll perceber que a substanciacao das mesmas sao especificas

‘apenas a certos padrcoes de segregacac. Vale dizer a comstituigao

dos argumentos subentende algumas propriedades a serem satisfei~

tas pelo padrao de segregacao social urbana em discussao: (##)

Mais concretamente, diriamos que para as hipoteses
3

em pauta nao & necessario impor qualquer restrigao quanto 3 con-

tinuidade dos gradientes de renda fundiaria e tampouco gquanto a

determinagao biunivoca entre uso do solo & gualguer atributo re-

levante dos grupos sociais definidos na analise.

(*) A explicacao para isto remete-nos a analise historico concreta, tal como
esbogcada em termos gerais nos capitulos I e IL.Embora sugestlva tal como
apresentado esta teria sido ainda parc1a1 e incompleta ja que nao contem
plava malor exp11c1tamento da evolugao historica de certas relagces espe
cificas definidas ao nivel da esfera imobiliario urbano. Neste sentido a
analise que apresentamos neste capitulo retrata apenas a etapa atual des
te processo historico.

(*¥%) K guisa de ilustrac3o ao ponto em discussao, sugerimos ao leitor pensar
analogicamente que a hipoteses referem—se a certas propriedades topologl
cas da segregacao social urbana.

PNPE 13/83 183



O
C

Para se entender o procedimento aqui adotado & neces
sario notar que a preocupaggo nao repousa propriamente na descri-
950 (e previsao) empirica atraves ‘modelo' desenvolvido a partir
do comportamento dos agentes eavolvidos, e sim na descoberta de
relagdes que garantem ou nao a reprodugao de certos padroes de se
gregacao social no espaco. Neste Ultimo sentido interessa mais o
contexto em que se processa aquele comportamento, ie a coesao do
sistema como um todo eXpresso no padrao de relacoes de dependen -
cia entre instituigoes. Com base na identificagao das condigoes

sob- as quais sao mantidas aquelas infere-se o que supostamente de

ve ocorrer para dai descobrir o que provoca a sua transformacgao
em novas formas ou regimes de reprodugao e expansae. Isto & faci-
litado na medida em que se situa desde o inicio o compoertamento
dos agentes num contexto dinZmico ou de constante mutagoes. Ou
seja a reproducao social nao & entendida como algo de harmonioso
e em equilibrio, no sentido neoclassico, mas como a reprodugac de
conflitos e desequilibrios. A fundamentacao para esta ideéia ad-
vem da percepgac da sociedade atraves de classes sociais cujo an-
tagonismo se define a partir do posicionamento dos individuos-com
respeito as reiagaes de producio, entendendo-se que a produgao &
controlada e operada por classe distinta daquela efetivamente en-

gajada na produgao propriamente dita. (%)

(*) Para uma analise mais detalhada sobre este contraste paradigmatico entre
o estatuto, a natureza e papel das teorias, veja-se Nell (1967) e Mollis

e Nell (1975). _
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CAPITULO IV

A IMPOSTICAO DO CAPITAL INCORPORADOR &

MATRIZ DE ESTRUTURAGAO URBANA

1, Introducao

Neste capltulo pretendemos fornecer uma analise alterna
tiva sobre a questao do uso do soclo urbano e a formagac da renda
fundiaria, sentando as bases para o entendimento da segregacao s0
cial social do espago no contexto daqueles temas ignorados e/ou

excluidos de consideragao na teoria neoclassica.(vide secao 8 aci

.ma}

B A principal disting¢ao ou contraste com aquela analise
refere-se a inversao da relagao entre uso do solo e formacgdo de
rendas fundiarias. Enquanto na analise neoclassica a enfase era

Adepositada no papel dos pregos fundiarios na determinacgao do uso
#*3 solo no presente capitulo (e nos seguintes) a relagac & enten-
wida na diregEO oposta. Ou seja & o uso do solo que por assim di-

7Zér determinara agora os precos fundiarios.

Trata-se assim de analise que privilegia as relacgoes de
ﬁ%?duggo que por sua vez estruturam as rtelacoes de consumo. A so-
borania do consumidor como primitiva de analise e substituida pe-
la atuacao dos capitais envolvidos nos negdcios imobiliirios. E
a partir de sua logica de valorizacac que se tentara organizar a
explicagaoc sobre a estruturacao urbana e consequentemente a segre

gagao social do espacgo.

Assim, neste capitulo propoce~se a discutir ou entender
a producao da segregagao social do espago urbano a partir da atua
z20 dos capitais imobiliZrios sob a &gide do capital incorporador

na matriz de estruturacao interna da cidade,

Para isto discutiremos em primeiro lugar rapidamente al
guns pontos relativos ao funcionamento do mercado fundiario e que
dizem respeito a relagao entre a formaggo das rendas fundiarias e
0 uso do solo extrzindo dal aqueles elementos essenciais a carac-—
terizagao do conceito de capital incorporador como agquele Trespon-

savel pela organizagao do uso do solo com vistas a apropriagao de
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rendas fundizriazs na forma de lucros,

A segulr aspresentaremcs um arcabougo de analise que
permite estabelecer as bases da atuacgao destes capitais, ie os
limites de seus movimentos de valorizagao; identificando-a a se-

guir diante dos outros capitails.

Com base nestas informagoes estaremos entao aptos a
discorrer sobre o processo atraves do qual este capital gera a

segregagao social do espago e as caracteristicas deste processo.
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2, O Prepo do Terreno

Antes de tude,m2s sem entrar demasiado nas sutileras da questzo, enten

demos que o'prego do terrenc' merece as seguintes qualificagdes.

0 terreno a que se refere aquele Prege, & um ente singular no sentide
em que seus atributos ou caracterlsticas s¥o normalmente nZo-repetitivos. (*)

Diz-se entdo que a terra constitui meio de produgfio necessdric (**) n3o reprodu
. . L . ~ ~ . o
zivel em oposigao a outros meiocs de produgdo que sfo produzidos como mercadori-
as industriais. Este aspecto & importante Pois sugere de imediato gue o DProces-
so de formaggo de prego para terrenos distingue-se de outres processos nos

quais o trabalho entra como elemento constitutivo fundamental,

Numa primeira aproximagdo, diz-se que, o Prego do terrenoc & determina
do pelo poder de seu proprietdrio em administrar sus escasses_bem como pela dis

posicdo e capacidade de seu usudrio em remunerar aguele proprietiric., & escas-

sez do terreno & determinada como para qualiquer outro recursc, como fungdo do
estoque de terras aproximadamente substitutas disponlveis e, mais importante .

das necessidades ou usos para que & requerida ou destinada,

Usudrios de terra por sua vez am princlpio apreciariam o 'valor' de
um terrsno em fungio das vantagens, em termos objetivos mone%érios(lucros) ou

subjetivos (utilidade), que o lote em gquestfoc permite realizar quando comparado
a outros lotes disponlveis. (%)

No entanto, como j4 sugerido no capltulo ITT, o-meicado fundidrio es-
t& sujeito a2 outros qualificativos importantes. Denire eles merecem destaque pa

ra nossos propbdsitos os seguinies.,

(*) TFEstas caracteristioas podem ser classificadas como: i) naturais: clima
fertilidade, por exemplo; ii) ecriadas ou ‘produzidas' (em geral, associa-
das ao termo 'terra capital') eg. terras drenadas, urbanizadas, etc,;iii)
acessibllidade em relagdo a outros itens do ambiente construldo o que fap
Com gque, em gqualguer transagﬁo de terrenos, adquire-se simultaneamente um
lote com as caracteristicas acima e uma localizagdo,

(**) inclusive para a reproduggo da forga de trabalho, guande utiliszada rara
L3 » . * 3 - s - - 3
f}ns residencials; e, necessdrio, no sentido em gue atividades economicas
- tem enderego certo.

(***) Recordemos a andlise neocldssica apresentada mais acima; em especial a

segdo 2 do capitule TIT,
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i) O prego de um lote de terreno & em large medida determinado exter—
namente a ele, isto 4: a) por atividades realizadas noutros terre—
nos, & b) pelas caracterlsticas das atividades que competen por

Seu US0.

i3) Dal que 2 cada utilizaggo de terreno, alieram-se as caracterlsti -
cas de todos os outros terrencs ~ afetando assim o préprio pregoe do
lote em questdo. Em cutras palavras, o processo de utilizagdo do so

lo envolve extermalidades que, de maneira mais ampla, geram as cha—

madas sinergias urbanzs.

iii) O proprietdrio do terrenc aufere umz renda derivada do direite con-

tratual que lhe confere a relaggo (institucional) de propriedade so

bre o dito lote. No entanto, ele &, por assim dizer, passivo ne que:

diz respelto ao contrcle sobre a base material necessdria a forma—:

¢do desta renda.(¥)

Com respeito a essa caracterizagao do prego da terra como um  tributo!

imposto por seus proprietdrios, aos usuérios,(**) em bloco ou individualmente,ca

beria ainda apontar uma outra distingfo da maior relevancia aos propdsitos deste!

capltulo: o prego estipulado para que determinado lote seja negociado envolve ;

dois componentes referentes a realizagio do valor potencial e a expectativa de.

valorizaggo futura do terreno. Apesar de sua nio coetansidade verifica-se que,

estes dols componentes podem reforgar-se mutualmente,

0 wvalor potencial reflete certas condig3es histdrico-institucionais '°

inerentes ao mercado de terras e que estabelecem um patamar abaixo do guzal =las!
-~ L3 3 1 3 - . 3 bl -
nZo sfo negociadas, Com isso, pretende-se introduzir a iddia da permanencia  ou:

heranga de regulamentos, leis, instituigges, en geral, ou certas pridticas em par:

ticular, que facultam a orguesiragdo de interesses deos proprietdrios fundidrios

enquanto clagse (¥*%) e gue s¥o treduzidos na Fforme de Pregos de monopdlic ndo:

(*) Esta 81ltima situagio deve ser contraposta aguela na qual proprietdrios, em
bloco, atuam (ativamente) de modo a controlar direta ou indiretamente a&:
escassez de terra como meio de produgfo, exigindo assim um tributo . extra:
sobre gualguer lote independente.das vantagens diferenciais apontadas aci-:
ma, Dal a literatura identificar as rendas oriundas desta fltima situagﬁo ‘
como Rendas Diferenciais, e as referentes a situagfo descrita nesta nota
como Repndas Absolutas. Discutiremos mais adlante outras modalidades de ren
da bem como algumas variantes destes conceitos.

“(**%) 0 leitor deverd consultar Lipietz (1971) pare umas discussSo geral sobre a:

caracterizaggo da renda fundidria como tributo.

(*##%%) (lasse no sentido de grupc social cuja base material localiza-se na propri
edade fundidria como relagdo social,
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apenas parz lotes especlficos, mas para qualquer terrenc transacionado, Nio
. . " . o . lad .
refere aqgui ao poder de monopdlio conferido pela relagso de propriedade

5351

(priva—
da) sobre cada lote em particular, nem tampouco as chamedas rendas monopollsti-

cas advindas da interceptaggo de lucros monopolisticos em virtude dz singulari-
dade dos atributos do lecte em questZo (ez. lote dotado de excepcional vista pa-
norimica); mas sim ao tributo consequente do controle, exercido pelos proprietd

rios de terra, sobre sua disponibilidade e forma de utlllzagao.

Agsim, por exemplo, a md distribuiggo de propriedade fundidria no
Brasil aliada a fragilidade dos mercados financeiros gerou situagdo em que a
terre tem sideo particularmente privilegiada como reserva de valor.(*) Com isteo,
o volume de iterras negociadas tem sido sistematicamente menor do que seria de

cutra forma, implicando em situagﬁo de escassez absoluta,mesmo que artificial
ie, socialmente criada. (*%)

Em suma, a realizacBo da valorizagBo potencial & calcada na capacida~

Y N . . . ~ .
de dos proprietdrios fundidrios de exerceren influencia no usoc que se dA a ter-
ra,(*¥*¥%) atuando sobre ou restringindo mesmo, o processo de acumulagio de capi-

o . - - - s . .
tal, de forma a reproduzir a dependencia do setor produtivo sobre este neio de
i~
produgzo,

Além desta possibilidade de valorlzagao que depende das caracteristi-
cas da prépria relagdo social estabelecida pela propriedade fundidria, hd que
52 considerar, tambdm, a valorlzagao decorrente da intertemporalidade das condi
goes que determinam o Prego pelo qual terrencs s2o negociados a cada momento -

ineclusive aquelas definidas acima sobre a realizagio do valor potencial.

Recordemos que o prego de um terreno serd dado pelo valor Presente de
s anuidade equivalente ao fluxo de rendas que se espera gue tal terrenc possa

gerar; devidamente descontado pela taxa de Juros prevalscente. (¥¥¥%)

Diziamos ne infcio desta segEo, que exceto pelas reservas apontadas
mais acima, o Prego de determinado terreno corresponde, grossc modo, ao diferen
clal das vantagens proporciocnadas Pelo uso desie iterreno sobrs os demals. No

entanto, estas vantagens ocorrem e se medificanm ao iongo do tempo,

(*)  Para detalhes deste argumento, vide Sayad (1977),

(*%)  Argumenio mais completo sobre esta questZo associada as chamadas rendas ab
sclutas, pode ser encontrado em Vieira da Cunha e Smolka (1980).

(#¥*%) Caso fossem mantidas constantes essas vantagens e a tava de juros

desse
prego corresponderia a P R, onde P Prego do terweno e B renda fup-
didria perfazendo uma E

1 anuidade tomada em horizonte infinito e i
taxa de jurcs.
(+%%*§N85be sentide recordemos a sub-se

gao(e %) do capltuio TIT onde so discutin
a re?agao entre o tipo de

proprietiario & a maneira como se utiliza o solo.

PRPE 13/83 189



I /rw {«“\

nogggggg%r aﬂg, o]

espage geografico & o locus de substanciais imobilizagges financeiras na form

Vimos tambdm no capitulo(III) que a0 menes no con

de capital fixo de longa duragio e que compoe o que se identifica como o ambien
te construldo para a produgZoc e o consumo. A rigor, o ambiente construldo envol
Ve nac apenas as edificagges privadas (residéncias, plantas industriais, ete. )
mzs também, e principalmente, todos agueles itens referidos como de infra-estru
ture, a exemple de ruas pavimentadss, rede de serviges publicos, dreas de la-
zer, etc, enfim meics de produgdo e de consumo coletivo normalmente providos pe
lo Estado.

Dal se infere que o solo urbano permanece cativo de seu usc por longo

‘perlodo de tempo,{*) e com isso Fficam interrompidas as possibilidades de renegp

cid~lo,

Evidentemente, esse perledec de aprisionamento do solo dependeri da Te.
lagdo entre o valor depreciado do capital fixo ali instalado e aquele do capi-
tal a se instalar. No entanto, essa desvalorizagio ndo depende apenas das carac ’
terlsticas flsicas daguele capital, mas sobretude das novas cportunidade:: de;
uso para aquele terrenc, ou seja de rentabilidade esperada nestes novos invest;;

mentos.

Assim, nada deve impedir que, a perspectiva de: a) modificacdes futu- |
ras no mapa de acessibilidade favordveis a determinado lote, b) de mailor neces-
sidade de terras decorrentes de uma aceleragfo dos negbeios na inddstria de
construgdo civil, ou ¢) uma queda esperada na taxa de juros, faga com que o pro
prietiric somente negocie este terreno a preco mais elevado do que aguele que
seria correspondente casc permanecessem as condigbes atuais das varidveis menci

onadas a pouco.

Tudo isto sugere, em suma, que o prego do terreno & determinadc, em
larga medida, pelas condigdes de produgdo do ambiente construlde e em especial,

pelo prego dos imdveis.(**)

No entanto, as modificagﬁes no ambiente construldo (produzidas pelos
investimentos plblicos e privados) envolvem significativas externalidades que,
implicam em contlnuas alteragﬁes naqueles atributos que combinades definem as
chamadas 'ventagens locacionais' de cada lote urbano. )

Diante deste cendric, emerge a poééibilidade de se controlar este

processo de valorizagdo fundidria subordinando-o as aplicagdes de capital na’

(*) Recordem-se as consideragBes iniciais sobre determinagio do preco do terre-
no a partir de condigoes externas ao lote e fora do conirole do proprietd -
Tio deste lote.

(*%) Parafraseando a mixima Ricardiana dir-se-ia que os pregos dos terrsnos sfo
altos porgue os Pregos dos imdvels sao altos e nio o inverso como zinda
pretendem certos analistas.
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£ mudanga de uso do solo urbanc. J& que o capital privado & ao menos parcialimente
i responsdvel pela organizagﬁo do espago urbano, seria ldgico admitir que, este
) paulatinamente venha a recapturar ao menos parte dagueles beneficios que serianm

apropriados pelo proprietdrio da terra,

P Contudo, deve-se frisar que ésﬁa possibilidade n3o se aplica enm ge-

£y ral, mas apenas pode se apresentar como tal em condigdes histdrico-institucio -

ey nais concretas como as gue se verificam recentemente nec Brasil,

! . . . P,
{ﬁ; Feita a ressalva passemes a elucidar estas condlgges que viabilizam a

. ~ " ~ s E S a .
valorizagao pela incorporagic imobilidria,

.
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0 Capital Incorporador

Para se analisar como Se processa a imbricagac de ga-
rhos imobiliarios aos ganhos fundiarios seria conveniente introdu

zir o conceito de capital incorporador.

Entendemos o capital incorporador como aquele que de-
senvolve o espaco geografico, organizando os investimentos priva-
dos no ambiente comnstruide, em especial, agqueles destinados & pro

dugao de habitagoes. (%)

Tipicamente, para a realizacao de empreendimentos imo-
biliZrios sao envolvidos desde a compra de terrenos a contratagao
de consultoras e planejadoras, edificadoras, agentes financeiros
para as diversas fases do projeto e agentes responsaveis pela co-

mercializagao final de imdveis (promotores de vendas, etc.).

Na pratica, muitas destas etapas ou agentes podem ser
mesclados numa mesmz unidade de capital; nao obstante, para efei-
to de analise, & conveniente pensa-los como servigos prestados a

terceiros,

Assim, o capital incorporador & definido como aquela
fracao do capital que se valoriza pela articulacao destes ‘diver-—

sos servigos contratados. Alternativamente, poder—se-ia conceber

tal capital como o que adguire terreno (*¥%) com a finalidade de
valoriza—-la na alteracao de seu uso, ou-—seja capital que investe
em rendas fundiarias. Argumenta-se, entao, que o limite de valori
zagao realizivel pelo capital incorporador sera dado pela sua ca-

a9 . - . = .
pacidade de se organizar para criar e capturar rendas fundiarias,

inclusive, como sera visto mais abaixo, aquelas rendas que eram

realizadas anteriormente por terceiros.

(*) Lamarche (1976, p.9%3) desenvolve nogao semelhante sugerindoc que este"capi
tal desempenha papel com respeito as propriedades imobiliarias  analogo
aquele realizado pelo capital comercial no tocante a bens imoveis.

(**) Por vezes, gquando o proprietario simplesmente troca seu terremo a  favor
de direitos sobre o resultado do empreendimento imobiliario o incorpora-
dor nao necessita sequer ‘dispender qualquer recurso financeiro pelo con-
trole de seu uso,
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Esta capacidade sera francamente ampliada na medida em
gue o capital incorporador possa ainda contar com o suporte de
sistema financeilro bem desenvolvido bem como certas articulacgoes

com ¢ Estado em suas inversoes no ambiente construido.

Para facilitar a analise dos movimentocs do capital “in-
corporador seria conveniente distinguir os seguintes momentos de

valorizagao imobiliaria, que sao objeto de sua atuacao:

o

I. Alteragao no preco do terreno entre aquele referente & sua
9 aquisi¢ao original e o preco pelo qual este foi ..negéciado

ao novo usuario, 1e o incorporador;

IT. Valorizacao realizada pelo incorporador ao alterar os atri-

butos do terreno em guestao - ie, ao reequipa-lo}

ILI. Variagoes no prego referentes a modificacdes na estrutura

espacial do ambiente construlido onde se insere o terremo -

captada na forma do momento {(I) em periodo distante no futu

TO.

Estes momentos oferecem arcabougo para a analise das
condiLoes, gue nao apenas suportam a penetracao do capital incor
porador enquanto_fragio especifica do capital (no momento II) co

- - - 3
mo tawbem sua contlnua expansao realizada nos extremos (I) e

(ITI) acima. Alem desta, h3 que se considerar, também, as possi-

olsjels]olelolalslelelelololviolelolololololololololoR

bilidades do capital expandir seu espago de atuacao a parfir de
controle do processo de criagao de externalidades que sejam in-
ternalizaveis (ie. privatizaveis) de forma cada vez mais _inte-

gral.

Assim, entende-se a atuacao do capital incorporador co-
mo aquele gue se valeoriza (e se expande) ao tentar assumir o con
trole do processo pelo qual rendas fundiZrias sao criadas e apro
priadas. No entanto, para sua viabilizagao, nestes termos, o ca-
pital incorporador deve assumir esse processo de forma contradi-

toria,

Por um lado, tal valorizacao depende de Sua capacida-~
de em minar o poder de apropriacao de rendas fundiarias - o que

implica investir contra a instituigao da propriedade privada fun
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diaria. Issc significa,

concretamente, reduzir o preco da terra

v - - . - g . -
realizavel no momento (I) e antecipar a valorizagao realizavel no

momento (ITI).

zar a terra - moumento (II) - que envolve, pelas razoes que

serac expostas, a defesa das garantias do pleno gozo dos

Ao mesmo tempo deve expandir sua capacidade de valori-
ja

direi-

tos contratuzis exclusivos sobre o use da terra. (%)

(*) A titulo de ilustragao, referimos o leitor ac edital "A Nagao", subscri-

194

to pelas empresas do setor imobiliario, que expoe claramente essa contra
digao ao advogar medidas que favoregam uma baixa nos preges de terrenos,
sugerindo mesmo desapropriagoes pelo Estado, ao mesmo tempo que reafirmam
que "sao de competéncia exclusiva das empresas particulares as atividades
de loteamento de terras, incorporagao...', etc. Ver Jornal do Brasil de
25/05/79, em especial itens 3.7 e 4.2. Vejam—se tambem as discussces ou
opinides publicadas nas revistas especializadas (eg. Revista ADEMI) des—
tinadas a classe empresarial imobiliaria, que manifestam sua oposicac a
separaggo entre direito de propriedade e de uso apregoada pelos proponen

tes da legislacao sobre o "solo criado”.
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i Tem-se, entao, sobre o momento (I), as instituicgoes
; -

O que, paulatinamente, dificultar a realizacao da atividade de in-

o~ . -+ . . -
corporagao de forma atomizada ou acessivel a qualquer individuo;

i.e. que impedem que o proprietzrio de determinado lote assuma o

comando sobre o processo de transformacao de uso de sua terra |,

0000

realizando, aguela valorizaggo relativa ao momento (II). Inclui-
se aqui, entao, todo o aparato institucional que incide sobre as
qualificagoes requeridas a proponentes incorporadores, que vao
desde regulamentos juridicos ate exigencias quanto a tamanho mi-
nimo do empreendimento, bem como aqueles dispositivos que estimu
lam a2 organizagao e concentracao desta atividade em unidades de-
finidas de capital. (%) Enfim, todas aquelas instituicoes que su
portam a especializagao da atividade incerporadera como tal e
com 1sso o monopsonismo de mercado de terras em favor daqueles

que podem alterar seu valor de uso.

Alem destas, acrescente-se tambem as medidas destina-

das a corroer as possibilidades de realizagao da valorizagcao po-

tencial, facilitando assim a penetracao capitalista nos nego-

cios imobiliarios; ou seja, medidas, como a tributac3o progressi

va sobre lotes vazios, voltadas para a transferencia ou .aliena-

H

g¢ao do controle sobre a disponibilidade e forma de utilizacao da

terra, daqueles proprietarios gue se beneficiam da terra, parasi

tariamente; para aqueles que a empregam como meio de produgac s

i.e. gque beneficiam a terra.

O
O
&
(3
£
O
€
i
&

Qo

I (*) Enamina-se, por exemplo, 0 mecanismos formais e informais embutidos nas
L normas que regem a conceéssao de financiamento as imobiliarias.
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3.2, Homento ITII (%)

Quanto ac momento (IIX), tais antecipacoes de valor re
querem a agilizacao de sistema de credito de modo a nzo so permi
tir a rapida recuperagac {i.e. circulacao) do capital avancado ,
como garantir a liquidez daquelas valorizagoes realizaveis no fu
ture. Vale dizer, para justificar que o comprador de um imovel
disponha a adiantar, hoje, ao incorporador parte da valorizacac
esperada e realizavel no futurc, e necessario convencé-lo que a
qualquer instante este possa, ao menos, recuperar o custo de
oportunidade de sua aplicagao financeira, o que implica em tor-

nar liquido o titulo de propriedade do imdvel.

Dir-se-ia, alternativamente, gue ao comercializa. um
imovel a incorporadora mac estd apenas vendendo um ativo fixo,
mas, tambem, negociando o direito que habilita o novo proprieta-
rio a especular. Ou seja, para que agora o individuo possa se
candidatar a especular no mercado imobiliario deve antes passar,

pela incorporadora. Obtem-se, assim, a condigaoc de suficigncia

para que a incorporadora imponha uma taxa equivalente 3 parcela

dos ganhos que esta habilita seu cliente a realizar no futuro. (**)

No entanto, para realizar tais ganhos exige-se ainda

como condigao de necessidade,a atuagao das incorporadoras sobre

a estrutura de seu mercado, ou seja, modificagoes nos . fatores

subjetivos da demanda neste mercado.

Inclui~se aqui nao apenas imposigoes sobre novos 'esti
los de morar’, i.e. na propria engenharia do produto, mas, prin-
cipalmente, aqueles artificios que transformam aos olhos do com-

prador a compra do imovel em 'investimento'.

O objeto de negociagao que era por assim dizer, o valor

de uso do imovel, passa a ser seu valor de troca; desviando-se ,
- b : - - -~
assgim, a atencgcao sobre o nivel do prego, em favor da valorizagao

esperada para tal imoOvel,i.e. a variagao futura de seu prego.(**’

(*) A valorizacao no momento II sera tratada mais abaixo

(*¥*) Esta observacao sugere de imediato que a~pr6pria expectativa sobre o mer
cado imobiliario & um fator. de valorizacao e com isto introduz fonte de
instabilidade potencial neste mercado, dado o carater cumulativo destas
reagoes.

(***) Isto e facilmente depreendido do apelo da propaganda imobiliaria.
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3.3, Momento II

Finalmente, a realizacao de valorizacaoc referida no mo
mento II envolve, fundamentalmente, a alteraggo do uso e criagao
de solo e a apropriagaoc das rendas fundiirias consequentes. Pene-
tramos aqui em discussao reconhecidamente polémica sobre a propri
edade, ou nao, de se langar mao do conceito de rendas fundidrias-
em especial, rendas diferenciais criadas - para explicar lucros

sobre capital.

4 rigor o conceito de rendas diferenciais diz respeito
a parcela do escessec de lucros que determinada unidade de capital

deve repassar ao proprietario daquela terra de onde obtém vanta-

T gem na produgao sobre os demais capitais, i.e., onde o precgo de

predugao e mais baixo.

Mas no presente caso, o objeto de atuacao do capital

incorporador, i.e. a 'mercadoria produzida', & exatamente a ex=

pansao e intensificacao das condigoes sob as quais incidem rendas

fundiarias. Ou seja, lucros provem apenas da parcela ¢riada de

rendas diferenciais. (%)
Vejamos como se da cada um destes processos.

a) A criacao de rendas

Como ja foi dito a cada modificacio nmo uso do solo, al
tera—-se todo o mapa de acessibilidade e com isso a possibilidade
para o capital assumir o controle deste processo internalizando
ou privalizando as consequentes externalidades que eram, anterior

mente, convertidas diretamente em rendas fundiarias.

(*) Porem, tais lucros nao devem ser confundidos com as chamadas Rendas Diferen
ciais II que se aplica a diferencas de produtividade consequentes da varia—
gao de dosagens de capztal sobre a terra. Estas rendas incidem, agora, so-—
bre as diferengas nas 'condigoes de criacac de rendas’ abertas ao  capital
1ncorporador, em diferentes lotes urbanos. Contude isto nao impede que a
aproprlagao de Rendas Diferenciais IT esteje, tambem, sujeita as atenuantes
referidas no momento 1. (Veja-se Vieira da Cunha e Smolka (op.cit.).
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Isso e evidenciade, mais claramente, nos chamados em=-
preendimentos integrados, que combinam residéncias com areas de
lazer, ou com centros comerciais, ou mesmo com benfeitorias pﬁbli
cas nao existentes antes de realizada a incorporagao. Tais empre-
endimentos requerem obviamente, maiores imobilizacoes localizadas
de capital fixo, que somente & viavel ao grande capital incorpora
dor capaz tambem de articular-se diretamente ao Estado de forma a
garantir o atendimento imediato do consequente aumento localizado
da demanda por servigos publicos —-a exemplo de empreendimentosco

mo Nova Ipanemaz na Barra da Tijuca. (%)

As rendas criadas via esse processo de alteracgao no
uso do solo de forma nao antecipada pelo proprietirio original do

terreno poderiam ser identificadas como ganhos de fundador. (*%*)

A generalizagao deste processo, como veremos mais adi-
ante, introduz elementos que afetam nao so a crganizaggo, como
tambem as proprias possibilidades de expansdao do capital imcorpo=

rador como um todo.

b) A ampliacao da base de incidencia das rendas

Alem das possibilidades de valorizagao a partir de al=-
teragao das condig¢oes que facultam a apropriagao de rendas fundia
rias ha que se considerar também a capacidade do capital imcorpo-
rador em ampliar o nimero de usuarios sobre os quais incidem tais

rendas.

Trata-se aqui de criagao de vantagens localizadas per-
tinentes nao propriamente a diferen¢as de produtividade na produ-—

cao de moradias, (**%) pas sim as condigaes de criaggo do solo de

(#*) Embora a lncorporagao da enseada de Itaipu ja se insinue como experien -
cia de urbanlzagao 1ntegral pelo capltal privado dispensando o Estado da
provisao de variecs servigos.

(#%) Para discussac detalhada deste conceito, sugerido originalmente por Murra
(1977 e 1978), no contexto espacial como Rendas de Fundador, veja-se Vi-
eira da Cunha e Smolka (op. c1t ).

(¥**) 0 custo-de produgao do m2 de area construida nac varia muiteo entre loca-

"* lidades, exceto pelas diferencas de custo atribuidos a topografia efou
qualidade do solo que afetam as fundagdes.

198 PNPE 13/83

H
i



Swos fﬁ ‘i:}

-

caracteristicas dadas, como a acessibilidade. Vale dizer, a ativi
dade de incorporagao age tambem sobre a multiplicacde daz area d;
um lote de tal maneira que o montante pago por ele seja maior do
gque o pago originalmente, i.e, no momento (I).(*) A realizacao de
tais ganhos dependera de sua hzbilidade em atuar sobre oS parame-
tros subjetivos do consumidor (i.e. suas preferencias) de formas

homogeneizar o produto, tornando aos olhos do consumidor igual-~

mente atraente formas qualitativamente distintas de morar. Com
isso a diferenga entre um imodovel localizado no lote A e aquele no
lote B fica inteiramente determinada pelas caracteristicas que in

cidem nas rendas fundiarias. (%#%)

Isso poderia sugerir a realizagao de rendas monopolis-
ticas, na medida em que se refere ac sobre-pre¢o que o consumidor

seria compelido a pagar pelo direito de morar ou usufruir das

vantagens oferecidas num lote especifico em relagao a outro de

"pior qualidade’. ¥o entantec, do ponto de vista do capital incor-
porador a atenggo recai, de fato, sobre as diferencas nas condi-
coes em que o sclo & criado, i.e. a area a ser amplificada, ja
que a este interessa apenas, qual a densidade habitacional que

pode ser realizado em cada localidade.

Nestes termos, dir—se—~ia que rendas poderiam ser apro-
priadas sempre que o prego de produgao de determido imdvel esteje
sbaixo daquele produzido em condigoes ditas marginais. Ou seja

aquelas dadas, por incorporagoes realizadas em lotes de valor ori

ginal equivalente, mas onde o fator de multiplicacao da area te-
nha sido menor. Em outras palavras, trata-se de condigoes defini~
das em dado momento historico, e gue espelham o carater sequenci-
al da ocupacac do sole, ja que estas condigces marginais .. dizem
respeito a cada tipo de incorporagao e mais importante, elas se
referem de fato as mudangas nas condicoes médias de producao que

variam no tempo.

(*) Note-se que para isto basta que a cota de terreno para cada condominio se
ja maior gue o preco do terreno dividido pelo numerc de condominos.

- - v o~ '
(#%) Tstc & anzalego a um melboramento ou inovagao de produto destinado a aten-
der mais aos guesitos tecnicos da producao do gue ao consumidor propria =
mente dito.

PNPE 13/83 189



O
O

eetelofols

.
O

Ao mesmo tempo, fica clarec que, o processo de wvalori
zagao exposto acima, depende da atuacao do capital incorporador
sobre a estrutura do mercado imobiliario, i.e., de sua capacidade
i) de 'inovar' em empreendimentos imobiliarios, criando os mais
variados artificios que supostamente compensem o comprador, pelos
custos de adensamento = e.g, inclusazo de piscinas, saloes de fes~-
ta, ete.; ii) de agilizar o sistema de comercializagao de forma a
recuperar esses beneficios enquanto ainda permaneg¢a o ineditismo
dos empreendimentos; 1ii) de impedir o repassedestes ganhos 208
proprietarios fundiiarios, o que implica atuar novamente no momen-
to (I), e obviamente; iv) de mobilizar o Estado para que este
acompanhe seus empreendimentos imobiliarios com a provisao dos

necessarios servigos pGblicos.

Desta analise depreende-se que os movimentos do capl
tal incorporador modificam suas proprias condigoes de reprodugiao

na medida da mecessidade e irreversibilidade de continuas mudan -

gas na forma de ocupagao (incorporagac) do solo urbano que como
se sugeriu & imposto pelas consequentes atualizacao do prego do

terrenc adjacentes ou proximos a cada empreendimento.

Alem disto os movimentos do capital incorporador es-
tabelecem tambeém seus proprios limites de expansio, na medida em
que este capital se impoe na matriz de estruturagao urbana pela
a) diferenciagac do espago - gerando rendas diferenciais onde an-
tes mao as havia, ou pela, b) homogeneizagio do espaco, quando
atua nas condigoes marginails ou na periferia, reduzindo aquelas

diferencgas.
[=]

No entanto & importante observar que por Areas peri-

- ~ . - .
fericas nao se refere, necessariamente, as areas de baixa renda ,

mas simplesmente Areas ainda nac desenvolvidas (i.e. ocupadas co- :
mo por exemplo a Barra da Tijuca ou a Baia de Itaipu). Na medida:
em que estas areas sao convertidas em verdadeiras altermativas as

areas ja congestionadas, tais projetos de fato afetam as rendas :

diferenciais de forma semelhante aquelas apresentadas por Marx em.
sua critica a Ricardo * aqnde investimentos em melhorias favoraveis
as terras de plor qualidade reduzem todo o gradiente de rendas(fur

diarias.
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Concluindo, esta segﬁo valeria notar que, embora
a analise acimaz tenha sido conduzida de forma fragmentada, 08
varios esquemas de valorizacao imobiliiria considerados, nao
apenas se complementam mas, sobreﬁudo, se explicam mutuamente ,

conjugando-se num unico processo.
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0 Capital Incorporador frente aos ocutros Capitais

Na secao precedente introduzimos o conceito de capital

incorporador, como aquele, que assumindo a propriedade de terra
- - » » -~ x> s

por pericdo definido, realiza lucros, que na sua auSenclia serlam

auferidos pelo proprietario na forma de rendas fundiarias no wo-

mento I e III; embora sua presenga em si afete estas rendas,

Para melhor situar este capital e entender o5 matizes
do argumento, i.e. de como & efetivada esta valorizacao, seria
oportunc distingui-la daquela realizada por outros capitais, em
especial o industrial, comercial e o financeiro, sugerindo tambem

possiveis analogias e/ou pontos de contato.

i

i
i

i

Tomemos inicialmente o capital industrial. No setor in !
w—
- i

dustrial, ganhos de produtividade, provenientes de modificacoes
nos metodos de produgao, sao traduzidos em aumentos temporarios

na taxa de lucros; ou repassados ao mercado na forma de redugoes

no prego, Essa primeira situacao estimula a entrada de novos capi’

tals que pode conduzir, via competigao, 4 redugao nos pregos, a-

expansao de produgao, ou ainda & maior concentragao da praducao!
Ji

no mercado. Enfim, esses ganhos sac disseminados as outras unida-

des de capital, compelidos que sao pela competicac, a acompanhar

{

]

?

. P ~ - ~ i

ou mesmo efetivar novas modificacoes nos metodos de produgao, sob;
. i

pena de serem simplesmente expulsas do mercado. Esse processo d&

B
H

continua revitalizagao das condigoes de produgao e os consequen=— !
tes deslocamentos no centro de gravitagao dos pregos de mercado &

parte integrante da propria dinamica da acumulacgao capitalista.(%
> i

<

(*) Poder-se-ia ainda,mencionar os movimentos ciclicos dos negocios que, ao |
mesmo tempo que endemicos a este processo, representam adicional coercao &
cada unidade de capital, na medida em gue selecionam os metodos de produ~;
cao mais resistentes as oscilagoes de mercado. ;
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Caso tais ganhos de produtividade dependessem de fato
res externosma firma como por exemplo os atributos da terra ou vantagens lo-
cacionais,estes seriam, como ja visto, convertidos em rendas fundiéri
as. (%) ’

Ja no setor imobiliadrio (principalmente ¢ residencial)
este processo de continua criagao de condicGes mais vantajosas
ocorre de forma excludente. Ou seja, certas vantagens criadas nac
sao generaliziaveis, em razao, do elemento moncpolistico envolvi-
do sempre que a acessibilidade no espago & restrita aqueles que

adquirem direitos exclusivos de ocupagao - como proprietarios.

No entanto, © que nos interessa observar e que, simi-
larmente a irreversibilidade na continua mudanca nos metodos de
produgaoc inerente a dinamica do capital industrial, verifica-se

- * » - . - - e -
tambem aqul a contingencia de modificagoes continuas na forma de

ocupagao (incorporacao) do solo urbano.

Neste ultimo caso, contudoe, o mecanismo de transmis-~
-0 & apenaS parcialmente realizado atravas dos precos de imoveis
cu seja, maior coergao de aplica, de fato pela atualizagao do pre
co de terrenos conseguente a tails empreendimentos. Assim, a atua-
lizagzo nos pregos de terrenos nas Areas contiguas a um empreendi
mento como Nova Ipanema, implica em que, se inicialmente, tal em-
preendimento representava uma possibilidade de realizar lucros ex
traordinarios, num segundo instante ja representa uma necessidade.
As condigoes para contestar tal empreendimento em areas vizinhas
j& saoc outras, dal a conting@ncia de continuas alteracoes na for-

ma de atuacao do capital incorporador.

(*) Tome-se por exemplo, & alternativa de localizacao para uma fabrica de con=
fecgaes, que em Copaczbana realizasse sobre~lucro em relaggo a sua loc§1i—
zagao em Santa Cruz. Na medida em que deve disputar pela sua localizagio
em Copacabana com outras competidoras, tais sobre-lucros serao paulatina-—
mente convertidos em alugueis mais altos.
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Para se entender como o capital incorporador se
impce 3 matriz de estruturagao urbana ha que se ponderar sua atu
agao tanto no aumente da diferenciaggo (eriande rendas diferenci
ais onde elas nao existiam anteriormente ou ampliando sua " inci-
deéncia) como na maior homogeneizagao do espago quando afeta a
media das condigoes (marginais) para a incorporagac, (*) ou mes-
mo quande investe nas chamadas dreas marginais ou periféricas

E

reduzindo as diferencas entre lotes urbanos. (¥%#)

Numa primeira aproximacao vislumbrar-se-ia sua
atuagao como responmsavel por facultar aumentos de produtividade
e na 'qualidade de vida'. Ao planejar e promover o equipamento
do espaco, expandinde e intensificando as vantagens locacionais,

contribuiria para uma maior racionalizacao da circulagao de mer-

cadorias e do acesso a itens que compoem o argumento da " Fungio
de bem estar” dos individuos e dos custos indiretos da produgao
capitalista ao aumentar a eficigncia das atividades urbanas como

as comerciais, financeiras, administrativas, etc.

Assim se se mantem como referencia (como determi-
nante do prego de produgao) as areas onde tais vantagens nao
sao auferidas, tem~se que todos esses ganhos, que usualmente se-—
riam convertidos em aumentos de rendas diferenciais, representam

transferéncias de valor gerado entre os vidrios segmentos da soci
edade. (%*#*)

(%) Sua extensao aos mercados inferiores endogeniza, por assim dizer, as
condzgoes marginais' que agora passam a ser representadas por certa me
dia movel das condigoes em que as rendas diferenciais sio criadas.

(*%) Neste caso, em geral sua atuacao e intermediada pelo Estado como sera
vista no proximo capitulo.

(**%) A versao classica desta observagao submete que as rendas d1ferenc1als

sao conmstituidas per desvios de mais-valia produzida, somando em zero
portanto na dlsputa com a parcela de lucros, o que implica admitir gue
0s proprletarlos fundizarios sobrevivem as custas de capltallstas - em~
bora esta relagao possa se realizar indiretamente via salarios dispen-—
didos em moradias.
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Neste sentido o capital incorporador faz juz 2 uma
fatia de massa de mais valia por motivos analogos aqueles dados

ac capital comercial e ao capital financeiro. (*) Senao Vejamos.

(%%)

.

0 capital financeiro concentra capital em sua forma
monetaria, que nao esta ainda engajado em operacoes industriais
ou comerciais. Desta feita contribue para a redugao da parcela
do capital social que deve existir na forma monetaria como capi-
tal de giro, para financiar a producao, efetuar pagamentos diver
sos, compras, etc. Ou seja, ele acelera a circulacaoc do <capital
na medida em que reduz a parcela de capital que cada unidade pri
vada deve manter em forma liquida para garantir a continuidade de
suas operagoes. Alem disto e no que concerme ao circuito imobili
v o o capital financeiro facilita também a circulagio de capi-
ta! monetario ao converter imdveis em hipotecas transformando as

1

im

w

ucros imobiliarios em juros.

Ora uma das caracteristicas do capital incorporador
e como vimos, de exatamente o de promover o "empreendimento cer-
to no lugar certo para o consumidor certo". Na medida em que sua
atuacao hegemdnica, aoc menos em certas areas e mercados, tende a
promover a consdlidaggo de certas tendencias principalmente, co-
mo veremos, mo queé concerne a segregacao social no espaco, reduz
com isto os riscos das operacoes de financiamento de imoveis ao

mesmo tempo que expande as necessidades de financiamento azo ele-

var o prego unitaric dos imdveis a ser financiados.

Estas operacoes que envolvem essencialmente a remu-
neracao de juros por ganhos apropriaveis inclusive por rendas fun
diarias podem acarretar certas dificuldades para o capital finan-
celro. Assim, a longevidade e fixidez dos Ttens do ambiente cons-

truido juntamente aoc seu alto valor unitario, algo que exige es-

(*) Certos autores ceme Pickvance(1976,p.59) guesticnam a validade de se con-
giderar o capital incorporador como categoria relevante a parte ie se de
fato constitui~se em nove capitel ou simplesmente um amalgama deos capitais
mercantil e flnancelro Para os prop51bos imediatos deste estudo o fato de
que certas operagoes de 1ncorporacao imobiliaria se caracterizarem mais
come tipicas de C¢p1ta1 financeire ¢ outras como de capital mercantil e
ainda ouiras que nac sa encaixam propriamente em nenhum destes casos & su
Ilcﬁente para que o consideremos,ac menos para efeitos analiticos como uma

regio 3 parte do capital.

"J

(**) As cbservacoes seguintes sao inspiradas em Lamarche{(1976, p.%1).
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quemas de financiamento e amortizacao de prazo dilatado compati-
vel com a sua lenta depreciacao, significa gque uma vez criados

esteg itens, devam ser utilizados sob pena de perder os wvalores
que representam. No entanto, estes valores sao fortemente influ-

enciados por externalidades nem sempre permanentes.

Isto tudo implica quey se por um lado o  sistema
de credito deve ser esticado ao maximo para permitir o acesso ou
aquisigao destes imoveis duraveis de alto valor unitario, por
outro este mesmo sistema de credito deve evitar ao maximo sua ex
posicao das possiveis comsequencias, perversas, das continuas mu-
dangas no ambiente construido. As possiveis crises de liquidez ,
oriundas do comprometimento de juros a ganhos imobiliarios em
que a renda fundiaria representa parcela substantiva, serao tao
mais agudas quanto o forem os efeitos das extermalidades negati-
vas que dsncidem sobre os estoques existentes (financiados}) en
virtude das transformagoes ocorridas na estrutura espacial - do

ambiente construido.

¥m suma, analogamente ao capital financeiro, o capi
tal incorporador tambem reduz o custo de circulagao ao raciomali
zar-a ocupacao do espacgo e/ocu ao orquestrar varios agentes inclg

seve financeiros na realizacao de grandes operagoes imobiliarias.

Por sua vez, o capital comercilial supostamente reduz
os custos de circulacao na medida em que estes custos seriam mais
elevados se cada unidade industrial tivesse diretamente de . con-
verter suas mercadorias produzidas em dinheiro. Esta atividade &
realizada mais rapidamente e eficientemente pelo capital comerci

al. Tal como este ultimo, o capital incorporador localiza-se tam

bem no circuito M=C-M' (dinheiro-mercadoria-mais dinheiro) ao
realizar a metamorfose das construgaes promovidas ou nao por ele,
em dinheiro.

No entanto esta conversao de mercadorias produzidas
pela industria de construcao civil a sua forma monetaria, merece
algumas qualificacoes.

A industria da comstrucgao civil @ caracterizada em

O
O
i
>
&
O
O
o
o

-
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Oy geral por baixos nivels de produtividade e/ou tecnicos.(*) Trata
}' .
{w? se em geral de industria muito fragmentada e caracterizada por
{35 reduzida divisao do trabalho nac podendo por isso gerar aumentos
Oy de produtividade suficientes para suportar grandes desvios para
3 as atividades de incorporagao. Esta encontra sua sustentagac mnou
) tros processos. Como ja sugerimos, os lucros da incorporacac nac
. b > G

) dependem propriamente da diferencga entre o custo da construcao e
& o prego de venda dos imoveis, mas sim da diferenga entre seus

custos (de incorporacaec) e volume extraido na forma de rendas
fundiarias. Ora, tao logo se introduz a figura do incorporador |,

estas ultimas rendas nao mais se fixam apenas com base no custo

0000

ta construgao. Por isto os lucros de incorporacao podem ser en-

N
e

iendidos como relativamente independentes do nivel de produtivi-

dade da indUstria de construcao civil.(*%)

Por censeguinte, a atuacao da incorporadora nao
se prende propriamente a atividade especulativa, ji que, alem
das fungoes mencionadas a pouco, compreende tambem a capacidade
de organizar empreendimentos capazes de gerar e internalizar ex-
ternalidades bem como expandir as bases das rendas fundidrias
processos #0s quais seria atribuivel a promogac de cetta raciona

lidade urbana.

(*)} De fato, hlstorlcamente egte setor tem exibido _apenas modestos ganhos de
produt1v1dade nao acompanhando em absoluto o ritmo de outros setores.Sua
modernizagcao parece limitar-se mais a introdugac de novos materiais (ing
vados noutras industrias) e novos métodos de organlzagao administrativa
e gerencial, do que propriamente 2 atividade da edificacao mesma. Uma
das expllcagoes ja apontadas para isto, sugere que pelo fato de ser pro-
duzida no ponto de consumo, absorve as 51ngularldades do terreno tornan—
do assim mais vantajoso concentrar—se mnas caracteristicas do mercado (im
perfeito) do que no processo de produgao. Mas veja-se Ball(l978) para ou
tras explicagoes mais historicas.

(**) Retornandc aos comentirios da nota de rodape precedente, poderiamos suge
rir que guanto mais os ganhos imobiliarios estao atrelados aos ganhos fun
diarlos menor o estimulo para mcdlficagoes no processe de produgao em si
dos imoveis. Com isto estabelece-se 1mportante reTagao entre o caplLal
1ncorporador e a industria da comstrugao com a subordinacao desta & pri-

TCCCCoCOCoOCoOOOOOCOOOOOOOOO0

me l ra.
iﬁ/}
J
()
e
{0
- PNPE 13/83 207

.



%wfx)%

e

PRORORY.

.W
(N

QOO0 0000

) i ¥ i
st

CO0

SEET000

TCOTCT

T
S

Ly

oleloloreleol

Mg

Contudo,nao deve ser dai inferido que as relagoes
entre o capital incorporador e os outros capitais envolvidos nos
negocios imobiliarios e mesmo ©NUre estes ultimos, seja essencial

mente funcionals e harmonicas, ie livre de contradigoes.,

A matureza destas relagoes parece ser bem mais com
plexa. Isso porque os interesses desses capitais nao sao os mes-
mos, Ao capital iIncorporador interessa acelerar a _.rotatividade
das transagoes no mercado imobiliariec com paulatino aumento no
preco dos imdvels o que gera um aumento na parcela do orgamento
destinado a moradia. Na medida em que isto repercuta nos sala-

rios todos os outros capitais tambem serao afetados. (%)

Ao capital industrial imobiliidrio, interessa como
ja vistos, aumentar a produgao real de habitagao e obviamente re
aliza-la. Ora, o aumento do componente das rendas fundiarias no
precgo final do imovel, se por um lado pode representar um artifi
cio para ampliacao da demanda efetiva em certos mercados por ou-
tro pode reduzir este mesmo mercado na medida em que o eletiza .
(*%)

Por sua vez o capital financeiro ao atrelar a apro
priacao de juros as rendas fundiarias tambem pode se expor a
eventuais crises de liquidez se a dépreciagao moral dos imoveis
financiados @ acelerada pela intensidade das transformacoes no
ambiente comnstruldo. Assim, a necessidade de recriar demanda po-
de levar a que o capital incorporador inove continuadamente o

produto acelerando a obsolEéncia do estoque existente. (*%¥)

Embora no que concerne aos negocios imobiliarios ,
os interesses do capital comercial e incorporador em principio
sejam aparentemente id@nticos a apropriagao da mais-valia circu-
lante entre um e outro capital pode envolve-los em questoes mui-

tas wvezes conflituosas.

(*) Este ponto & discutido em maior detalhe na secao 3 do capitulo VI.

(**) Veja-se a segao 3 do capitulo seguinte onde discutimos a logica deste
precoce truncamento de mercado, e a segao 2 do capitulo VI que discute
o 51gn1f1cado daqueles mecanismos de expansac da demanda efetiva para
a acumulagao capitalista.

(**%) Novamente esta questao & discutida em detalhe no capitulo VI (segac 2).
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Assim, as variagoes de rendas fundiarias incorpora
das ao prego da habitagao somente sao realizadas na medida em
gue o imovel e comercializado. Porem o volume de imdveis comerci
alizados diretamente pelo capital comercial pode ser francamente
reduzido, na medida em que o caﬁital incorporador val se torman-
do hegewdnico na promogao de movos empreendimentos. Ou seja a
promocac imobiliaria sob a egide dos interesses de incorporagac
restringe de certa forma a extensao do mercado imobiliario con-

trolado diretamente pelo capital em geral. (%)

Desta feita estabelece-se verdadeiro "jogo de soma
zero' entre os interesses comerciais e de incorporagao embora a
base em que cada um apropria a mais-valia em circulagao seja dis

tinta.

Finalmente valerisz mencionar que azlem destes proble
mas a afirmacao feita mais acima quanto a responsabilizagao ao ca
pital incorporador de uma possivel racionalidade que imprimira a

planta urbana deve ser melhor qualificada.

De fato, a miopia de que sofre o capital incorpora
dor ao organizar (ou tentar "racionalizar") direta ou indiretamen
te o uso do solo urbano, & a mesma endemica aos outros capitais,
e que 0s impede de evitar as frequentes crises de subconsumo e/

ou sobreacumulacao.

0 efeite combinado dos empreendimentos imobiliari-
os, realizados segundo a 16gica de valorizagao pela incorporagao
descrita na seggo anterior, nem sempre, na verdade raramente,res
peita qualquer critério social de eficiencia para a planta urba-

na coemo um todo.
Recordemos que o capital incorporador vale-se ape-

nas das externalidades positivas, as negativas consequentes a

problemas como a congestgo futura provocada pelo adensamento imo

(*) Este argumento e apresentado no capitulo seguinte segao 3.
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biliario correm por conta dos mutuarios, (*) Estas saoc evitadas so
mente atraves de muitas vezes, dispendicscs investimentos publicos
destinados a manter a valorizagao imobiliaria (e.g. obras de ampli

acao de vias publicas como o metro, o emissario submarino, etc.).

Essas obras, por sua vez, caracterizam-se por investi
mentos em itens do ambiente construido para os quais nac se estabe
lece facilmente um prego comparavel as outras mercadorias. Alem
disto representam vultosas imobilizacoes de capital fixo, mnormal-

mente de grande indivisibilidade,{(**) e que sao consumidos coleti-

vamente durante periodos muito longos.

No entanto, o importante a se refer aqui e que os in-
vestimentos em obras piiblicas, os empreendimentos imobkiliarios pri
vados e os seus impactos sobre os outros setores industriais, en=-
volvem imobilizagoes heterogéneas de capital fixo, sujeitas a dis-

tintos esquemas de depreciagao.

A questao transfere—-se, entao, a possibilidade de se

coordenar os financiamentos destes investimentos dgrmaneira harmaﬂi
nica com os ritmos de depreciagao, ou seja, de se permitir que o
sistema de credito desempenhe, de fato, sua fungao de homogeneiza-:
cao do periodo de circulagao dos capitais aplicados entre estes se:

tores. (*%%)

(¥) Esta situagao e bem ilustrada pelo fato que na promogao de lancamento de
certo empreendimento imobiliario apela-se para atributos dos mais varia =
dos do local, como vista para © verde, rua bucolica, tranquila, com pouco
movimento, Balxa densidade, ete. No entanto concluide o empreendimento’et:
four cause’ sao destruidas estas mesmas caracteristicas. Este processo £il
ca mais transparente quando certa area num certo espago de tempo e obJeto
de atuagao simultanea de um ou varios incorporadores, a exemplo, atualmer
te de areas como o alto Leblon, Cosme Velha, etc.

(**%) Isto faz com que os impactos destas sbras raramente se restringem apena<
as areas adjacentes a sua localizagao. Como sao, em geral, dlmen31onadas.
para satisfazer bem alem dos problemas ou "demandas inatendidas" origina;
elas criam tambem novos espagos para a realizagao de empreendimentos prl*

‘ vados, a exemplo da VLablllzagao de areas como a Barra da Tijuca, apos i

"« auto—estrada de acesso, ou o litoral norte-fluminense,apos a construgao ¢ t
Ponte Rio-Niteroi.

(*%%) O fracasso do sistema de cré&dito em desempenhar estas fungoes . signific:
que o processo descrito acima fica sem solucao e com isso gera-se uma su-
cessao de crises de intensidade variavel de setor a setor.
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Para isto seria necessario obviamente, dispor de ca
pacidade de previsaoc sobre as modificacoes futuras a ser realiza-
das no ambiente construido, a fim de que estas sejam refletidas
ou projetadas a qualquer momento (presente) em algum indicador que
oriente tais aplicacoes financeiras (de preferéncia que Se consi-
ga igualar a taxa de juros e o periodo de amortizacao dos empres-
timos as taxas de desconto internas a cada empreendimente, o que
implica poder operar em tempo logico que permita ajustar a estru-
tura passada do ambiente construido ao futuro antecipado no pre-

sente. (*)

Ora, isto & praticamente impossivel pois que como
ticou patente na analise conduzida nas segoes anteriores que 0s
heneficios, mesmo que realizaveis no futuro, sobre aplicagoes no

ambiente comnstruido nao sazo independentes, j3 que ai est3 envolvi

3

2 toda sorte de externalidades, tendo sido suscitada, tambem, a
possibilidade da dependencia das inversSes publicas 3s contingeéen-

cias criadas pelo capital incorporador e vice-versa.

Sugeriu~se tambeém a conversao de vantagens locacio-
nais em rendas fundiarias, com boa parte delas ultimamente apro-

priadas na forma de lucros de incorporacgao.

Por outro lado, essas valorizagoes sao repassadas
a0os mutuarios que tambem devem apelar ao sistema de cridito para

fazer frente ao custo dos imoveis.

Desta feita, o mercado financeiro passa a contar
apenas com sinais interceptados pelo capital incorporador, que
passa a dosar as necessidades do crédito segundo suas proprias con
veniencias.

Dal se conclue que a2 aludida racionalizacao vislum~
brada a partir da reestruturacgao do ambiente construlde nac e
realizada de forma a garantir a emissio de capital fictiecio, (*%)
mas traduzidcos em novas necessidades de craedito. Tsso porgue a
atuagao do capital incorporador elimina paulatinamente os possi-
veis ganhos reais para o©s outros capitais, criando novas necessi-

dades de remanejamento no espaco.

(*) Recordemos agui a discussao apresentada na segao 8.3 do capitulo anterior.

(¥*) Como seria o caso essa racionalizagao fosse convertida em ganhos de produ
tividade para os capitais em geral.
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Em suma, ao assumir o comando da estruturacgao do
espago o capital incorporador faz com gue se pague, hoje, pelos
eventuais ganhos (na forma de valorizacao imobiliaria) que ele

mesmo trata de eliminar amanha. No entanto, os debitos transferi-

dos aos mutuarios permanecem...
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0 Capital Incorporador e a Segregacao Social no Espagco Urbano

Para se entender como os movimentos deste capital,po
dem gerar a segregacgao social RO espaco & necessario recordar so-
bretudo, que sua valorizagao € decorrente nao da produgio ( ie-
construgao) da moradia em si mas da propria caracteristica ou me~

lhor, da propria alteracao do uso do solo.

Ou seja, o vigor do capital incorporador depende
exatamente de sua capacidade em exacerbar as diferengas na ocupa-
cao urbana, ja que na sua ausencia toda valorizacgao dos capitais
aplicados no ramo imobiliario seriam atribuidos & atividade de
éonétruggo civil propriamente dita e sujeita, portanto, a essenci
almente os mesmos condicionantes dos outros ramos da industria .
{*)

No entanto,e como ja visto,a habitagao constitui-se em
mercadoria dotada de especificidades advindas de sua vinculacgao

estreita a terra o que faz com que a mesma absorva certas singula

ridades do local em que & produzida. Isto sugere que ao se adqui-

Tir uma habitagao na mesma transacao se adquira também toda uma
serie de atributos associados ao cotidiano da vida urbana: melo
de interagao social, facilidades de acesso a outras atividades

urbnnas como o lazer, comércio em geral, etc.

Ora, estes atributos tambem podem ser objeto de mer-
cantilizagae ou seja, seren convertidos em 'mercadorias'com

base na diligente ocupagac do espago.

Raciocinande pelo absurdo, examinemos a situagao que
se estabeleceria se se ignorasse estas especificidades e possibi~-
lidades, construindo-se aleatdria e indiscriminadamente no espaco
e gerando desta forma uma estrutura espacial funcional e socigl-

mente homogénea,

(*) Muito embora como jz dissemos ¢ fato da mercadoria ser em geral produzida
noc ponto de consumo, seu alto valor unitario, etc. confiram certa especi-
ficidade a industria imobiliaria viz a viz os outros ramos industriais.
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Se por um lado esta situacao poderia se auto reprodu
zir na medida em que minimizariz desde sua origem as bases para o
surgimento de rendas fundiarias — em especial as diferenciais e
monopolistas; de outra feita ela esbarraria em alguns daqueles
condicionantes historicos de ordem estrutural levantados nos capi

tulos IX e III.

Ou seja, seria inimaginavel supor como nos sugere
Lipietz (1971), que a divisao social do trabalho niac engendrasse

também alguma forma de divisao econbmica e social do espago (DESE).

Isso porque, a eliminagao dos elementos de heterogeneidade por
grupos ou classes sociais homogeéneos (definidos particularmente

ao nivel daz inser¢ao mno processo de trabalho) que se apropriam do
espago teria sido de fato historicamente necessaria @ sua reprodu
cao como tal. Ao mesmo tempo a diferenciacao social do espago
apresenta(va)-se também como qualitativa e quantitativamente mais
eficiente tanto aos quesitos técnicos da produgao como ds necessi é

§

dades de controle social pelas classes dominantes.

Com efeito, experiencias historicas nao faltam para
ilustrar, nao so a origem de comunidades sociais homogéneas dita-
das pela localizacao industrial (ou outras) como também a separa-
gap-espacial de certos segmentos sociais tidos como indesejaveis
por razoes que pouco tem a ver com o mercado fundiidrio e imobilié

rio propriamente dito - eg. questoes de saude, criminalidade,etc.

Em suma, a DESE deve ser considerada como um dado

se se pretende a analise relevante ao contexto da cidade capita-
lista. Contudo a analise nazo se esgota ai: ha que se qualificar

esta divisao econdmica e social do espaco explicitando melhor as
formas concretas de segregacao social que dai podem ser derivadas
reproduzidas e intensificadas a partir dos movimentos do capital
incorporador. Em outras palavras a pressuposigao de uma DESE nao
implica em que o capital incorporador nao possa ser responsabili-
zado pela produgao da segregacao social MO espago ja que a ultima
refere—-se a algo mais especifico e comcreto. Além do mais o surgl
mento e importancia mesma do capital incorporador devem ser en-
tendidos como histdrica e institucionalmente determinados. Vale

dizer, a intensficaggo da segregaggo social no espago estd intimamente associad

ao desenvolvimento concreto dog capitais imobiliarios e em especi

§
i
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al & subordinacao das atividades de comstrugao civil propriamente

dita aos capitais envolvidos na atividade de incorporagaoc imobili

AY1l&a.

Retomando os pontos levantados mais acima, dirIamos
que para transformar a DESE (como uma espécie de meio de producgao)
naqueles atributos da habitagao 'qua' mercadorias o capital incor
porador deve atuar de maneira a segregar socialmente o espago.Tra
ta-se de estrategia que, por adequar melhor  cada empreendimento
imobiliZrio & area certa, permite extrair o maior excedente possi

vel do consumidor na forma de ganhos de incorporagaoc.

Contudo nao deve ser dal inferido que o capital in-
corporador constitua em mero intermediario neutro como imsinuado
pela anidlise neocli@ssica. Sua atuagao esta longe disto, ja que
as necessidades e preferencias dos diferentes segmentos sociais
envolvidos sao por ele criadas e modificadas. Alem do mais, aque=
le capital pouco ou nenhum compromisso tem como padrao de segrega
cao pré—-existente.

Assim, bairros tidosicomo indesejaveis,._podem . _ser
promovidos a segmentos superiores atraves de diligente modifica -
cao e ajuste nos tipo-de empreendimentos oferecidos (*) e vice-
versa; ou seja certas areas sao facilmente 'degradadas' por em
preendimentos destinados a extratos sociais inferiores; principal

mente quando se pretende criar demanda para novas areas mais no-

bres atraindo residentes destas areas em deterioragao.

Portanto, sua relacdo com tais padroes e bem  mais
dindmica, pois gque sua vitalidade depende de constante deslocamen

tos da demanda efetiva localizada ou geograficamente definida.(¥%)

(*) Assim,por exemplo a implantacao de um grande shopping center em certa area
pode provocar uma valorizacao dos imGvels existentes expulsando paulatina
mente a populacao original cujo rendimento nao permite atualizar os alu-
quéis. Esta valorizagao pode tambem acelerar a depreciagac 'moral' de
certos imoveis abrindo com isso espage para.novos empreendimentos. Proces
so similar pode ser iniciado a partir da instalagao de alguma benfeitoria
publica ou simplesmente pela atuacao direta do Estado como no _caso de cer
tos redesenvolvimento de Breas que envolvam a remogao compulsOria de gru-

pos sociais.

(#%) Estes pontos serao melhor discutidos na segao 2 do capitule VI.

i
v
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Enfim, & atraves da estratificacac social do espago
urbano, gue o capital incorporador por assim dizer ccopta certos

segmentos da sociedade e com isto estabelece sua hegemonia na es-

‘truturacgao do espago urbamc.

Esta atuacdo de forma discriminativa e seletiva  no
espaco, ie da pemetracgdo, organizagao e subordinagao do mercado
imobiliario se apresenta como necessaria para obstruir possiveis
pressces pela apropriagao social da cidade, tormando-se comsequen

temente contigencial 3 propria valorizagao do capital incorpora

dor; passando assim a delinear os proprios contornos deste capi-

tal.

Com isto a expansao do capital na esfera imobiliaria
depende cada vez mais de fatores ligados i sua efici@ncia qualita

tiva do que a quantitativa.

Para. se entender este ponto notemos de inicio que a
homogeneizacao das condigoes de moradia ameaga a propria sobrevi-

vencia do capital incorporador.

Admite-se implicitamente gque a penetragao do capital

na esfera imobiliaria, como exclusivamente capital industrial .
produziria inevitavelmente condigoes socialmente indesejaveis de
moradia e/ou qualidade de vida urbana.

Isto seria percebido na forma de degradacgao urbana .

decorrente das externalidades negativas geradas pela ocupagao andy:
quica do espago na medida em que ao capital industrial (essencial!
mente construtoras) interessaria apenas o volume de imoveis produ:
zidos e realizados, (ie, preocupagao com a eficiencia quantitati=-:
va) e nao, por definigao, todas aquelas outras dimensoes ou varia:

veis associadas 3 habitacao.

Dada a importancia da moradia para a reprodugao soci
al, este capital seria facilmente identificado como responsavel 5
pelo estado de coisas resultante, torpando-se assim vulneravel a
pressSes no sentido de um maior conirole sccial na forma de tal%

gum planejamento urbano.

Portanto, fica claro que ignorar as especificidades

da habitagao - desde a sua vinculagao estreita a terra, ate ag
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externalidades a ela associada - deilxaria o capital industrial

. e - . - - -
imobiliario demasiadamente expcstc a possivel regulamentagao so-

cial.

E neste contexto que situariamos o capital incorpo-

rador como aquele gque se antecipa ac planejamento social

responsabilizando~se pelo ordenamentc da ocupagao urbana -

urbano

se

bem que agora a sua imagem e designios assumindo desta feita cer

ta dominacao hegembnica sobre a estruturagao espacial,

Assim a imposicao do capital incorporador

de estruturagac urbana, produzindo certa divisao funcional

i matriz

do

espaco, adequando o uso do solo aos diferentes segmentos sociais,

etc. reflete menos umaz delegacac de poderes do que a suberdina -

¢ao do planejamento urbano aos imperativos da valorizagao capita

lis;a.

Como corolario 2 colocagao acima,
a importancia do capital incorporador varia na
existencia de controle do uso do solo e rendas

nas. Dal seu carater histdrico e institucional

PNPE 13/83
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CONCLUSAD

Zm contraste ao enfogue nezecnlzssico, neéte capitulo in
treduziu-se o conceite de capital incorporador que, investindo
na orgsnizagac da woupagac 4o so0lo, apropria~se das rendas fundi
Zrias vesulrtantes,na forma de lucros.

A DBRTLLT dzi demonsirou—se atuaggc deste capital naoc
znenasd modiflica & matriz de zstru:uraggo vrbane, redefinindo nes
re processc suas proprias comdigoes de reprodugic € eXDANSA0.

¥ao se tratocuw, pertantc, de detompor ©S Pregos de imo-
veis isciznde seus fatores explicativos, mas sobretudo, de desco

{ brir a logica dos desloczmentos contingenciais deéstes fatores co
9. mo produzidos internamente Dum Processo que altera as proprias
Y - T e 2 Ceq a2 ; ot - L igsso s
g caracteristicas e possibilicdades da velorizagac imobxliaria.
O
O Com isso a segregacgso soclal no €3pago dal resultante,
{f passa & ser entenduda N&0 Ccome umR MEYQ Suh‘erdUEO: mas cqmo‘paz
C} re de umz explicagzo mals amﬁla sobre as interrelacoes entre a
<E estruturagéo vy npan&g £ C5 praprlos agentes-responsgveis par -aéte
g% Drocasso.

!
O s capituleos seguintes apresentam uma discussao mais

grocesso sugsrindo Ccomg SE reproduz a8 SEegre
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