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SUMARIO EXECUTIVO

Iniciamos com uma sintese das conclustes gerais do estudo, o que permitird ao leitor a

rapida apropriagio dos resultados e do nuicleo central da argumentagdo.

¢ a dindmica urbana do Rio de Janeiro € caracterizada por uma pluralidade de processos
construtivos, atores € interesses, cuja expressio evidente € a segregaco sdcio-espacial, e
a diversidade no uso e ocupagédo do solo urbano;

o as estratégias de controle e direcionamento da expansdo urbana devem ser constrnidas a
partir desta pluralidade, orientadas por uma politica global e considerando a diversidade
de condigSes que regulam estes processos;

o a eficicia destas estratégias se confronta com condicionantes e limites, decorrentes, de
um lado, de variaveis macroecondmicas e macroinstitucionais que regulam os ciclos
construtivos, e, de outro, da sedimentagdo de uma pratica regulatoria local cujo principal

trago ¢ a dissociacdo entre racionalidade administrativa e racionalidade de mercado.

(1) A revisdo da literatura internacional relativa as transformagdes recentes das grandes

metropoles mundiais permite concluir que:

- As grandes metrépoles do mundo viveram, desde os anos 60, novos processos econdmicos
e socials cuja expressdo espacial apresentou duas tendéncias dominantes: a polinucleagio,
com o desenvolvimento de novos subcentros, em regides periféricas, que articulam emprego
e moradia; ¢ a reocupagéo e elitizagdo dos centros de negécios, com a substituigdo de areas
industriais ou 4areas residenciais degradadas por novos empreendimentos comerciais, de
servigos e de moradia de luxo. A revitalizagdo dos centros urbanos teve como pano de fundo
processos de intervengdo dos governos locais, em parceria com empresas imobilidrias, que

permitiram a renovagdo material e simbolica desses espagos.

(1i) A analise da dindmica urbana recente no Rio de Janeiro sugere que:



> o,
’\.,,zf ;\w-}

.
&)
Sz

£
A

v g

it
fot

Nt o

- Ao longo da década de 80, reduziu-se a participagdo das grandes metropoles do pais no
crescimento da populacdo brasileira. A Regifo Metropolitana do Rio de janeiro, juntamente
com a de S3o Paulo, contribuiu para isto de forma decisiva. A dindmica demografica da
cidade do Rio Janeiro foi determinante na tendéncia metropolitana, tanto pela extraordinaria
diminuicdo da sua taxa de crescimento como por um saldo migratério negativo de cerca de

150.000 pessoas.

- Na cidade, a distribuigfio espacial da populagio se reorganizou. Embora os subirbios
continuem a concentrar quase a metade da populacio residente, as taxas de crescimento
mais elevadas se encontram no eixo centro-oeste, correspondente as regides administrativas
de Jacarepagua, Barra da Tijuca, Bangu, Campo Grande ¢ Santa Cruz. As RAs do Leblon,
Copacabana, Botafogo e Tijuca perderam populagfo. Estes fatos sugerem a emergéncia de
novos polos de atragdo de populagio, novas centralidades, a partir das quais se organizari o

crescimento € a estruturagio da cidade daqui por diante.

- As areas que apresentaram os maiores indices de crescimento populacional sdo as que tém
menor densidade e maior concentragio de terrenos vazios, com excecdo da RA de
Guaratiba, o que sugere que a expansdo da cidade na ultima década se deu mais pela
incorporagdo de areas de fronteira da malha urbana e menos pelas densificagdo das regides

ja ocupadas.

- A expansdo urbana na década de 80 acentuou a tendéncia de segregacdio sdcio-espacial
verificada nos anos 70, especialmente a partir da segunda metade. Observou-se também um
movimento de polarizagdo entre dois espagos: o primeiro, ocupado por uma populagio
composta por grande contingente de camadas de alta renda e pequena presenga de pessoas
de baixa renda - a Barra da Tijuca; o segundo apresentando uma situagdo exatamente
inversa - a Zona Oeste. H4, portanto, fortes indicios de que estd em constitnigdo um padrio
de elevado grau de exclusdo social nas areas de expansdo. Barra da Tijuca e Zona Oeste

materializam no espago o modelo da “cidade partida™.
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- O crescimento da Barra da Tijuca verificada nos ltimos anos da década de 80 significa a
acumulagio de fortes pressdes sobre o poder phblico para a realizagfo de investimentos
nesta area da cidade. Como os recursos nfio sdo ilimitados, estfo se criando condig¢des para a
restauracdo do modelo regressivo de distribuigio dos investimentos puiblicos prevalecente na
década de 70, parcialmente superado na década seguinte. Tal hipétese € refor¢ada pelos
resultados do estudo sobre participagdo social no Rio de Janeiro, onde se constata que o
associativismo do tipo corporativo-partidario estd mais fortemente presente nas areas que
concenfram maiores contigentes populacionais de alta renda, em contraposi¢io ao

comunitario-religioso mais incidente nas areas ocupadas pelas camadas pobres.

- Considerando-se os niveis de densidade ¢ a infraestrutura instalada, observa-se que as
Gnicas areas passiveis de alguma densificagio estio na zona suburbana. Entretanto, &
necessario realizar investimentos complementares em transportes, drenagem e esgotamento

sanitario.

- A renovagio no centro da cidade, com a conversdio de imdveis comerciais em residenciais,
¢ positiva do ponto de vista da oferta preexistente de infraestrutura. Todavia, isto implica
um redirecionamento das tendéncias espontdneas de crescimento da cidade, através de

politicas especificas do governo municipal.
(iii) Quanto a dinAmica imobiliaria, conclui-se que:

- A oferta de moradias se faz pela agfio de vérios tipos de agentes e varias formas de
producéio. O setor empresarial foi responsavel por cerca de 50% da oferta total na vltima
década, tendo esse percentual se reduzido a metade nos ltimos anos. Coexistindo com a
forma empresarial, identificou-se a produgfo estatal, ou cooperativada, a auto~construgio ¢
as formas mercantis informais. A produgdo empresarial tende a atuar basicamente nas
regibes onde se concentra a populagio de maior poder aquisitivo, enquanto que as outras
formas se distribuem pelos outros segmentos do mercado. Uma politica global para o
redirecionamento do mercado de moradias ndo pode, pois, concentrar-se apenas nas

questdes relativas ao segmento empresarial.
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- A produgdo empresarial para viabilizar uma ampliagfio da oferta de moradias, ou para
atender a segmentos populacionais de renda mais baixa, depende das politicas
macroecondmicas, principalmente do financiamento habitacional. Esse fato coloca limites as

estratégias de desconcentragéio e reconversdo pretendidas pelo governo municipal.,

- A oferta de terras ¢ a oferta de crédito condicionam e direcionam o mercado. O fim do
Sistema Financeiro da Habitagdo gerou ndo apenas a crise ¢ a redugfio da oferta global, mas
a sua concentragfio em segmentos de mais alta renda, com maior capacidade de poupanga e
que passam a se configurar como demanda solvavel para o setor. A expansio se da naquelas
areas que combinem a oferta de terras urbanizadas com uma legislagio suficientemente

permissiva para viabilizar economicamente os empreendimentos.

- Analisando globalmente o comportamento da produgdo empresarial no periodo de 1979 a
1993, registra-se o predominio dos langamentos residenciais na Barra da Tijuca (18%), com
forte presenga ainda das Regides Administrativas do Méier (13,8%) e Jacarepagua (10,4%),
seguidas pelas RAs de Botafogo, Tijuca, Vila Isabel e Lagoa. Isto mostra que o mercado
nestes 15 anos apresentou tendéncia a descentralizagdo espacial, buscando nio s as areas
de fronteira, onde a oferta de terras é abundante (Barra e Jacarepagua), mas também as
regides que j& t€ém potencial de infraestrutura para adensamento. Todavia, no final do
periodo, este movimento de descentralizag8io desacelerou-se, com redugfio de oferta na RA
do Méier e forte concentragdo na Barra da Tijuca e em Jacarepagua. De qualquer forma, esta
dindmica aponta para a emergéncia de novas centralidades no espago urbano do Rio de

Janeiro.

- A produgdo empresarial se caracteriza também por uma diferenciagdo entre os agentes,
estabelecida a partir da capacidade de produgio dos incorporadores. Nas duas pontas desta
segmentacido encontram-se, por um lado, os micro e pequenos incorporadores, que somam
75% do namero total de agentes e respondem por menos de 20% das unidades colocadas no

mercado; por outro lado, os grandes e mega incorporadores, que somam menos de 10% dos

- agentes e respondem por mais de 60% da oferta.
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- Estes tipos de agentes tém também estratégias diferenciadas de atuagdo, condicionadas por
sistemas diferenciados de financiamento dos empreendimentos. Os mega e grandes, em
razdo de sua capacidade financeira, desenvolvem estratégias de médio e longo prazos que
lhes permitem gerar sobrelucros de localizagio, tornando-se agentes indutores da dinidmica
urbana. Os micro € pequenos, por sua vez, condicionados por formas patrimoniais de
financiamento, tém uma atuagdo molecular e fragmentada e, por isso, apenas reiteram as

tendéncias predominantes de estruturagio da cidade.

- Enquanto os micro e pequenos incorporadores se concentram nos suburbios, os grandes e
mega atuam preferencialmente na 4rea delimitada pelas RAs do Leblon, Copacabana,
Botafogo, Tijuca, Vila Isabel e Barra da Tijuca. Assim, o vetor de desconcentragiio do
mercado se faz basicamente pela agdo.dos micro e pequenos. Uma politica de incentivo a

desconcentragdo deve levar em conta essa distingio.

- O foco preferencial da agfio dos grandes e mega incorporadores na Barra da Tijuca é
favorecida pela estrutura fundidria altamente concentrada, que permite ampliar a escala dos
empreendimentos, em grandes glebas, possibilitando o planejamento de longo prazo e
praticas de langamentos em etapas. Assim, valoriza-se o empreendimento gradativamente
pela internalizacio do processo de geragdo de sobrelucros de localizagdo. A existéneia e a

permanéncia de normas edilicias estaveis € outro fator que favorece esta concentragfo.
(iv) A andlise das relages entre a dinAmica urbana e a regulagfo do uso do solo sugere que:

- A avaliagio da legislagfio do Rio de Janeiro revela um quadro de grande actimulo de leis e
decretos que se alteram sucessivamente, sendo recomendavel um trabalho de organizagio,
clarificagfo e racionalizagdo dos dispositivos de controle do uso do solo, que deveriam ser

reunidos em um nico corpo de legislagdo.
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- Existe um claro descompasso entre as leis de cardter mais geral e os decretos ou planos
que regulam o uso do solo em nivel micro. A elaboragdo e a regulamentacio dos PEUs
(Planos de Estruturagiio Urbana) para toda a area urbana é fundamental para a resolugéo
deste conflito. Também se revela extremamente importante a elaboragdo das leis

complementares ao Plano Diretor e a regulamentag8o dos instrumentos urbanisticos ali

propostos.

- Como Obice ao adensamento pode-se identificar principalmente o dispositivo da Lei
Orgénica que limita em 12 m a altura das edificagdes coladas nas divisas. Este limite atinge
de forma mais aguda aos micro e pequenos incorporadores, sendo importante a sua revisio

nas areas que sejam objeto de estratégias de desconcentragdo e reconversio.

- Com relagdo ao Centro da cidade, os limites & ag8o dos incorporadores estavam mais
ligados a proibigdo do uso residencial, problema resolvido recentemente. Alguns obstaculos
para o adensamento encontram-se principalmente nos dispositivos de protegdo ao
patrimdnio cultural. Todavia, sdo exatamente estes elementos que poderio ser acionados
numa estratégia de revitalizagdo que, revalorizando simbolicamente o centro, gere maior

atratividade para a moradia nestas areas.

- No caso do Rio de Janeiro, o mercado de alta renda demonstra forte atratividade pelas
areas proximas & orla maritima - principalmente Barra da Tijuca -, aglutinadores de
elementos que ndo s6 viabilizam economicamente os empreendimentos como aumentam as
possibilidades de sobre-lucros. A estratégia de desconcentragéo e reconversdo dificilmente
podera ser realizada para este segmento do mercado, a ndo ser que se institua um conjunto

de agdes que desincentivem a expansio para a Barra da Tijuca.

- Prop@e-se, neste sentido, a transformagfo da Barra da Tijuca em “Zona de Urbanizagio
Negociada”, onde os custos dos investimentos piblicos sejam arcados em maior medida

pelos beneficidrios da valorizagdo fundiaria: proprietarios e incorporadores. Isto permitira
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também a ampliagdo da capacidade de investimento do governo na direcdo da estratégia de

desconcentrag¢fo e reconversio.

- A estratégia de desconcentragdo e reconversdo do centro pode ser orientada para os
segmentos médio e baixo do mercado. Esta alternativa envolve uma politica que considere
as condi¢des que regulam a agfo dos micro e pequenos incorporadores. Neste caso, &
importante que se considere também as necessidades dos agentes relativas A institui¢do de
um sistema de financiamento habitacional que expanda a oferta de crédito de longo prazo

para a aquisi¢io da moradia.

- Sugerimos também, para a Area Central, a criagdo de “Zonas de Urbanizagdo Negociada”,
poréni com outro objetivo: combinar investimentos publicos com interesses privados, e
ampliar a atratividade desta regifio, em relagiio as areas de atmagdo usual do capital

imobiliario.

- Com relagdo as areas da AP-2, sugere-se sua transformagio em “Zonas de Urbanizacio

Congelada”, devido as disfundionalidades e deseconomias geradas pela expansdo recente.

- Finalmente, para as ireas que concentram a populagdo de renda média baixa ou baixa,
propomos a sua definigdo como “Zonas de Urbanizagio Prioritiria”, com alocagiio de
investimentos piiblicos substantivos na busca da redugo das desigualdades de condiges de

vida que geram e aprofundam a extrema segregacgéo espacial identificada na cidade.



1.  INTRODUGAO

Este trabalho avalia as principais caracteristicas e tendéncias da dinimica
urbana no Rio de Janeiro na dltima década, com a finalidade de subsidiar a reflexio
sobre as possibilidades e limites das politicas municipais que visem o controle e o

direcionamento do crescimento urbano da cidade.

O texto aqui apresentado estd dividido em quatro partes. A segio 2 &
dedicada ao contexto histérico das mudangas recentes nas grandes cidades, geradas
pela reestruturagdo e pela globalizagio, com destaque para as condigBes que
presidiram a transformagdo das areas centrais decadentes em zonas residenciais
renovadas. A se¢do 3 examina as principais tendéncias populacionais e
demogréficas na estruturagdo da cidade nos anos 80. A segdo 4 procura identificar e
mapear as varias formas de produgdio da moradia existentes no Rio de J anetro,
analise que revela a pluralidade da dindmica construtiva da cidade. A produgio
empresarial mereceu destaque pela sua importincia. Por fim, examinamos as
implicagfes da legislagio de uso e ocupagiio do solo sobre o mercado imobiliario,
discutindo-se as origens, nafureza e'caract_eristicas das politicas de controle de uso
do solo, com aten¢fo especial aos instrumentos utilizados na regulagfo publica da
atividade construtiva. A nossa itengdio € sitmar a reflex8o sobre a estratégia de
desconcentrago e reconverso no contexto do debate sobre a historia,

possibilidades e limites da agéo regulatéria da atividade construtiva.

Desta analise resultam trés constatagdes: (i) a dindmica urbana do Rio de
Janeiro € caracterizada por uma pluralidade de processos construtivos, atores e
interesses, cuja expressio evidente é a segregacio socio-espacial, e a diversidade no
uso e ocupagdo do solo urbano; (ii) as estratégias de controle e direcionamento da
expansdo urbana devem ser construidas a partir desta pluralidade, ou seja,

orientadas por uma politica global ¢ considerando a diversidade de condigdes que



regulam estes processos; (ili) a eficacia destas estratégias se submete a
condicionantes e limites, decorrentes, de um lado, de varidveis macroecondmicas e
macroinstitucionais que regulam os ciclos construtivos, €, de outro, da sedumentagéo
de uma pratica regulatéria local cujo principal trago € a dissociaglio entre

racionalidade administrativa e racionalidade de mercado.
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2. CONTEXTO HISTORICO DA REESTRUTURAGAO DAS GRANDES
CIDADES

Durante os anos que se seguem ao fim da Segunda Guerra, as cidades sofrem
um processo de intenso crescimento e expansdo, formando vastas Aareas
metropolitanas, caracterizadas pela dispersdo das moradias pelos suburbios, onde se
concentram as camadas médias. Ao longo dos anos 70 e, principalmente, apds a
reestruturago econdmica que atinge os paises centrais na década de 80, este
processo sofre algumas mudangas. As grandes capitais mundiais tém se
reestruturado enquanto “cidades globais”'. Estas mudangas refletem a forma e a
extensdo da integragdo das cidades na nova divisdo internacional do trabalho, onde
algumas delas tornam-se base para a articulagio e a orgamizagdo espacial de
produtos e mercados’. As principais caracteristicas destas mudancas sdo as

seguintes:

e desestabilizagdo de antigas areas Industriais, substituidas por complexos
industriais, instalados em regides periféricas (outer cities), criando novas
centralidades e transformando as metrépoles modernas em complexos urbanos
multi-nodais e espraiados;

o transformacfio das areas centrais (CBDs) com a sua especializagio em servigos
financeiros, e atividades ligadas as fungdes de controle e gestio geradas pela
nova divisdo técnica e territorial do trabalho;

s renovagio residencial das areas centrais, com a substituigio do parque

imobiliario decadente, ou de areas industriais cuja localizagdo se inviabiliza pelas

10 conceito de cidade global pressupe uma mudanga radical na estrutura social, base econdmica e
organizagfic espacial, advindas de seu papel estrutural no ordenamento geografico que se segue aos
processos de globalizagfio. Conforme SASSEN, Saskia. The Global City: New York, London, Tokyo.
Princeton: Princeton University Press, 1991.

*Conforme a formulagfo original de FRIEDMAN, J. F. & WOLF, G. World City Formation: an
agenda for research and action. International Journal for Urban and Regiomal Research, 6, 1982,
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mudangas na divisdo técnica do trabalho, por moradias de luxo, destinadas as
novas camadas sdcio-profissionais emergentes, ligadas aos setores dindmicos’;

e uma polarizagdo social extrema - também chamada de dualizagdo -, nas éreas
urbanas centrais, entre as elites ascendentes e altas concentragdes de imigrantes e
grupos étnicos empobrecidos, compondo, em grande parte, os novos mercados de
trabalho desqualificados ¢ informais que acompanham a reestruturagio

econdmica®.

Com relagdo a questdo das mudancas no mercado de moradias, ressaltam-se
duas tendéncias: a revalorizagdo das areas centrais para as novas elites emergentes’;
e a criagio de uma série de outer cities centradas em indastrias de alta tecnologia e
que tém suas proprias dreas habitacionais e complexos comerciais e de lazer (malls,

shoppings, hotéis, escritérios)’.

As chamadas "novas elites" sfo formadas por profissionais com niveis de
instrugio superior, altamente qualificados, e que trabatham em certos tipos de
organizagdes. Sassen (1991) identifica pelo menos trés tipos de organizacdo: o
complexo de direglio, gerenciamento e controle de grandes corporagdes; o complexo

de cultura e comunicagdes; € o complexo de servigos de capital humano’.

*Processo originalmente tratado na literatura como gentrification. Nos anos 80 esta denominagdo foi
estendida, sendo associada 4 globalidade dos processos de reestruturagiio espacial econdmica e social das
grandes cidades. Conforme SASSEN, 1991, p. 255,

*Ver, a respeito; PRETECEILLE, E. Cidades Globais ¢ Segmentagfio Social. In: RIBEIRO, L. C. Q.
& SANTOS JR., O. Globalizagdo, Fragmentagdo e Reforma Urbana. Rio de Janeiro: Civilizagio
Brasileira, 1993; MOLENKOPF, J. & CASTELLS, M. (ed.) Dual Cify: Restrucutring New York. Nova
York: Russcl Sage Foundation, 1991. DAVIS, M. City of Quartz. Nova York: Vintage Books, 1992; ¢
FITCH, R. The Assassination of New York. Nova York: Verso, 1993; SASSEN, 5. (1991), entre outros.

*Este parece ser o caso de Nova York, Londres, e, ainda, Toquio.

®Este ¢ o caso, principalmente, de Los Angeles. Ver, a respeito, SOJA, E. W. Taking Los Angeles
Apart. Society and Space 4, 1986. .

"0 conjunto de servigos de alto nivel de qualificagdo baseados no trabalho individual e humano que
acompanha as atividades das grandes empresas, como escritérios de advocacia, consultoria, arquitetura etc.
Conforme SASSEN, 8., 1991, p. 259,
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A transformagdo da area central de Nova Iorque é paradigmética®. Ela tem
micio nos anos 60, com a ocupago de areas industriais decadentes na regido do
Soho - os lofis - por artistas em busca de espago, baixos aluguéis, moradia junto ao
trabalho, etc. Conforme cresceu o nimero de artistas, cresceu também
proporcionalmente o de bares e cafés, gerando um processo que acentuou a
expulsio da pequena industria, distribuidores e atacadistas remanescentes. Esse
processo gera ainda um progressivo aumento nos pregos de aluguéis e uma
revalorizaciio simbdlica da area, levando a que seja objeto de uma nova demanda

nos anos 80: a dos yuppies.

Outra area, ainda em Nova lorque, objeto de renovagio, ¢ o Upper West
Side. Espago ocupado por imigrantes porto-riquenhos apos a Segunda Guerra, é
objeto de investimentos pi’zblicos nos anos 60, para ocupagdo por familias de baixa e
média renda. Nos anos 80 a area ¢ demandada pelos novos profissionais, também
atraidos pela revalorizagdo simbélica do espago construido - brownhouses e

rowhouses - ¢ pela proximidade ao local de trabalho.

O caso do Lower East Side ¢ também significativo. Habitado por Aippies e
esquerdistas nos anos 60 e por traficantes na década seguinte, é incorporado na
grande estratégia de transformagfo de Manhattan, orquestrada pelos gnipos
imobiliarios e financiada pela prefeitura da cidade, nos anos 80°. Transformada em
“East Village”, a area concentrou alto namero de galerias de arte, clubes noturnos e

restaurantes, atraindo assim uma demanda de outro tipo.

Os exemplos acima citados, que poderiam ser reproduzidos também para

outras cidades, denotam algumas tendéncias basicas. A renovagio de 4dreas centrais

SWALLOCK, L. La Metaphore des ‘deux villes’: genirification et deracienement a NY aujoud’hui.
In: BLANC, M. & LE BARS. 8. Les Minorités dans la Cité: perspectives comparatives. Paris:
L’Harmattan, 1993.

Sobre a estratégia de transformagio de Nova lorque em uma “cidade global”, a partir da
transformagio da area central pela produgfo de novos espagos de escritorios e habitagio de luxo, ver
também FICHT, R. (1993).
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s¢ di pela substituicio de 4reas industriais, afetadas pela reestruturagio
econdmica'®, por moradias, através de uma transformagdo de uso e de uma
conversio espacial que gera uma requalificacdo simbélica de toda a 4rea. Este
mesmo processe pode se dar com a remogdo - induzida ou espontinea - de
populagdes empobrecidas, moradoras de areas residenciais antigas. Essa
transformag8o, todavia, tem dois pressupostos: uma intervengio publica e uma
requalificagfio simbdlica destes espagos. A renovagio das docklands, em Londres,

ou de Battery Park, em Nova Iorque, sintetiza estes dois pressupostos.

Um outro aspecto importante a ser ressaltado é a formagio de um mercado
imobiliario mternacionalizado que acompanha a alta dos pregos ¢ o ciclo de
expansio dos anos 80. Sassen (1991) mostra como este novo mercado estid
associado ao papel preponderante assumido pelo circuito financeiro na expansio
dos anos 80, e principalmente na sua participagio na transformagio operada na
estrutura social ¢ econémica das grandes cidades. Registra-se um processo
progressivo de realizagdo de investimentos macigos na compra de terrenos € imdveis
nas areas centrais das grandes metrdpoles, pelas principais empresas multinacionais.
O exemplo mais marcante desta tendéncia foi o afluxo macigo de capital japonés

para o mercado de Nova Jorque.

Essa expansfo do mercado também se qualifica por uma diferenga em
relagfo ao periodo anterior. Trata-se de uma ampliagdo sem precedentes na escala e
na complexidade dos novos empreendimentos. Envolvem uma mobilizagdo de
espago consideravel e associam residéncias de alto Iuxo, escritdrios caros, areas
comerciais e oferta de amenidades e servigos como éareas de lazer, esporte e
equipamentos culturais. Esses novos empreendimentos sdo a face mais visivel destas

transformagdes.

1%pitch (1993) sugere que a decadéncia industrial ndo ¢ apenas fruto da resstruturagdo econdmica,
mas também resultado da falta de apoio institucional e governamental a processos de modernizagio desse
parque industrial, como sinal da op¢io pelo modelo de desenvolvimento imobilidrio ancorado em
langamentos comerciais ¢ residenciais de alta renda.
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Todavia, paralelamente a estas novas tendéncias, as cidades continuam a se
reproduzir € crescer através de um processo continuo de destruigdo/reconstrugio,
envolvendo outros agentes e respondendo a outras necessidades sociais. A dinfdmica
urbana ¢ fruto de processos complexos que envolvem interesses conflitantes. A
produgio do ambiente construido responde a diversos padrdes que podem ser
organizados em fun¢do dos tipos de agentes envolvidos, dos condicionantes
institucionais a sua atuagio e das demandas a serem atendidas. Responsavel por
cerca de 90% do parque imobilidrio, a produgio da moradia é um dos principais
vetores da expansfio urbana. Identificar sua logica de organizagio ¢é fundamental

para a compreensgo da dindmica de uma cidade.



3. TENDENCIAS E CARACTERISTICAS DA DINAMICA URBANA NO
RIO DE JANEIRO NA DECADA DE 80

Contrariamente ao que aconteceu nos paises desenvolvidos, as grandes
cidades brasileiras, ao longo dos anos 80, refletem em sua dinidmica as
conseqiiéncias da crise econdmica que resultaram na chamada “década perdida”. A
queda nos indices de crescimento, as sucessivas crises politicas, o aumento do
desemprego e da pobreza, a expanséo da violéncia e da criminalidade sfo algumas

das facetas da crise social que caracterizaram a década passada.

Se a economia ainda néo se ajustou completamente aos novos tempos, nem
por isso deixam de se revelar aqui alguns efeitos da reestruturagio, de forma similar
as tendéncias verificadas para as grandes cidades do mundo. Se ainda niio temos
“cidades globais”, nfo deixamos de sentir fortemente as conseqiiéncias da inser¢io

do pais nos processos de globalizag8o em curso no nivel internacional.

Para entender a dindmica urbana da cidade do Rio de Janeiro nos anos
recentes, serfio avaliados alguns indicadores de crescimento populacional, os vetores
geograficos de expansdo, as tendéncias de estratificagdo social. Com relagio ao uso
do solo, serdo analisados os niveis de adensamento existentes € as condigdes de
oferta de infraestrutura que viabilizem a expansdo ou a intensificagio do

crescimento urbano.
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3.1. Crescimento Populacional e Estratificagao Social

O Rio de Janeiro apresentou historicamente um quadro de desenvolvimento
urbano marcado por extensas periferias onde vo residir as populagdes de baixa
renda e por forte desigualdade da oferta de infraestrutura e servigos, em beneficio
dos espagos habitados pelas camadas mais favorecidas. Analisando o caso do Rio,
Vetter ¢ Massena'' identificaram na dinimica urbana carioca uma matriz perversa
de distribui¢do dos recursos urbanos, que fazia com que os investimentos piblicos,
escassos, revertessem direta on indiretamente para as camadas ja melhor servidas,
de mais alta renda. O modelo de “causagfo circular” passou a ser considerado pela

literatura como caracteristico do nosso padrdo de urbanizagio.

Existem hoje evidéncias de que este quadro sofreu uma reversdo a partir do
final dos anos 70. Marques'?, estudando os contratos para execugdo de servigos pela
CEDAE, a partir de 1975, mostra o crescimento dos investimentos nas zonas mais
pobres - periferias e favelas -, que passam a ser equivalentes aos realizados nas
areas mais valorizadas (Tabela 1). Essa mudang¢a no padrio histérico de alocagdo
dos investimentos, na década de 80, revertendo em melhoria das condigdes de vida
das populagGes pobres, nfo foi exclusiva do Rio de Janeiro. Tem como hipotese
explicativa a emergéncia dos movimentos reivindicativos que, aliada &
redemocratizagdo, gerou maior sensibilidade das administragdes no atendimento as

demandas populares’.

WETTER, D. e MASSENA, R. Quem se Apropria dos Beneficios Liguidos dos Investimentos do
Estado em Infraestrutura Urbana? uma teoria de causag8o circular. In: Machado da Silva, L. (org.), Topicos
sobre o Uso da Terra. Rio de Janeiro: Zahar, 1982,

*MARQUES, E. C. Desigualdades Sociais e Infraestrutura Urbana: a produgdo dos equipamentos
de saneamento no Rio de Janeiro. Dissertagio de Mestrado. Rio de Janeiro: IPPUR/UFRT, 1993,

BConforme FARIA, V. A Conjuntura Sccial Brasileira, Novos Estudos CEBRAP, 33. Sio Paulo:
CEBRAP, junho de 1992; RIBEIRO, L. C. Q. Reforma Urbana na Cidade da Crise: balango tedrico e novos
desafios. RIBEIRO, L. C. Q. ¢ SANTOS JﬂNIOR, O. (org.). Globalizacdo, Fragmentacdo e Reforma
Urbana. Rio de Janeiro: Civilizagio Brasileira, 1994,
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Tabela 1 - Regido Metropolitana do Rio de Janeiro - Distribui¢cio dos Investimentos

Piblicos em Saneamento (Valores Absolutos - US$ per capita)

- et e
79/82 8,34 7,26 10,85 4,53
83/85 2,79 2,46 3,49 2,76
86/88 13,49 3,87 13,97 2,43
89/91 5,14 5,35 8,12 0,19

Periferia 1: N. Iguagu, Nilopolis, S. Gongalo e Zona Oeste
Periferia 2: S. Jodo de Meriti e Duque de Caxias

Zona Sul: AP-2 e Barra da Tijuca

Fonte: MARQUES (1993)

Paralelamente, a regido metropolitana do Rio de Janeiro sofreu na tltima
década uma forte inflexdo no ritmo de crescimento demografico, apresentando a
menor taxa anual de crescimento populacional entre as metropoles brasileiras
(1,1%), entre 1980 e 1991. Estudosmostram a ocorréncia de uma significativa
evasdo populacional”, com um saldo migratorio negativo, na escala metropolitana,
de cerca de 580 mil pessoas. Considerando-se apenas o municipio do Rio, registra-
se a evasdo de 525 mil pessoas”, dos quais cerca de 100 mil dirigiram-se para a
periferia, principalmente para os municipios de Haborai, Marica, Itaguai e
Mangaratiba, na periferia distante, e, ainda, S80 Gongalo ¢ Nova Iguagu, na

periferia consolidada.

Foram identificadas quatro grandes tendéncias para as mudangas

demogréficas:

MConforme RIBEIRO, L, C. Q. (coord). Questio Urbana, Desigualdades Sociais ¢ Politicas
Piblicas: avaliagdo do programa nacional de reforma urbana. Relatério de Pesquisa. Rio de Janeiro:
IPPUR/UFRI, 1994,

5Uma comparagio intercensos mostra um crescimento populacional de cerca de 200,000 pessoas.
Estimativas sobre o crescimento vegetativo da populacio desde 1980 até 1991 ja chegam a magnitndes bem
superiores, donde se infere que houve um fluxo migratorio expressivo para fora da da cidade, e que se
expressa em um saldo migratdrio (imigragio menos emigra¢iio) negativo.
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1. a periferia metropolitana deixa de ser um pélo receptor de migrantes regionais,
principalmente do Nordeste ¢ de Minas Gerais, passando a receber populagio
deslocada do nacleo;

2. consolidagéo e expansdo da area conurbada, nos seus quatro eixos: Sdo Gongalo /
Itaborai / Maric4; Nova Iguagu / Queimados / Paracambi; Duque de Caxias /
Imbari€; e Nicleo / Zona Oeste (Campo Grande e Santa Cruz);

3. fechamento de wuma parte da periferia consolidada (4rea conurbada)
compreendida pelos municipios de Sdo Jodo de Meriti e Nildpolis, que
apresentaram um nitido fluxo de emigragio;

4, periferizagio extensiva dos municipios de Duque de Caxias, Nova Iguagu ¢ Sio

Gongalo.

A partir dos dados da LIGHT - Servigos de Eletricidade S.A. - referentes a
novas ligagdes e desligamentos podem ser inferidas algumas indicagBes sobre a
intensidade das mudangas residenciais em cada area. Estes dados informam sobre o
nimero de familias que sairam de seu domicilio e o nimero de familias que
entraram. N#o se trata, assim, de uma analise dos fluxos migratorios origem/destino
das familias, e sim das mudangas residenciais que ocorreram em cada area,
viabilizando uma analise comparativa entre elas. Pode-se ainda relacionar este
processo com o estoque de domicilios na drea e com a expansio do parque

imobiliario.

Estes dados, para o periodo 1988 - 1990, mostram que houve um alto nimero
de mudangas (entradas e saidas) na periferia consolidada'®, que concentrou 44% do
total de mudangas ocorridas na regifio metropolitana. Destacam-se os municipios de

Dugque de Caxias e Nova Iguagu, ¢ a Regido Administrativa de Bangu. Comparando-

1670na Oeste ¢ Baixada Fluminense.
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se o niimero de mudangas com o estoque existente, verifica-se ainda que na periferia
consolidada 51% dos imdveis apresentam um movimento de renovagdo da

ocupagdo, por entrada ou saida de moradores.

Com relagfio as entradas e saidas, verifica-se, para o conjunto da Regifio
Metropolitana, um numero maior de entradas (59,5% contra 40,5%), o que aponta
para um aumento da demanda por moradias. Estendendo-se esta andlise as regides,
o nicleo'’” e os subiirbios'® mostram um certo equilibrio entre entradas e saidas.
Todavia, as RAs da Barra e de Jacarepagua desviam-se deste padrfio, mostrando um
forte desequilibrio com relagdo ao nimero de entradas (65%), fenbmeno que
também se assinala nas periferias consolidada e distante, com percentuais de 62% e
69%. Pode-se concluir assim que estas areas foram, no periodo estudado, receptoras

de populagio.

Estas informag¢des apresentam a limitagéo de estarem referidas a um periodo
curto (1988-1990). Para ampliar o escopo da analise serio examinadas as
informagdes dos Censos Demogréficos sobre a distribuicio da populaglo e suas
taxas de crescimento. Considerar-se-3, inicialmente, a distribuigdo pelas Areas de
Planejamento'® (Grafico 1), sendo depois consideradas as distribuigSes por Regifio
Administrativa, internamente a cada AP (Tabela 2).

Como se pode ver, ¢ na AP-3 - regifio correspondente aos suburbios - que se
concentra 0 maior contingente populacional, alcangando quase 50% da populagio
carioca. Entre as 4reas identificadas como receptoras de populagfo, pode-se
distinguir duas tendéncias: a AP-5, com cerca de 25% da populagdo da cidade, é

provavelmente um vetor de expansfo mais antigo; a AP-4 apresenta ainda uma

"Formado pela Zona Sul, Zona Norte, Centro ¢ pela Regifio Administrativa da Barra da Tijuca.

Y¥Incluindo a Regifio Administrativa de Jacarepagua.

Trata-se de uma regionalizagio da cidade, criada pelo PUB-Rio, ¢ que agrupa as Regides
Administrativas por critérios sdcio-econdmicos ¢ de continuidade geografica. Existem cinco Areas de
planejamento (AP): AP-1, que engloba as RAs da Area Central da Cidade; AP-2, Zona Norte e Zona Sul;
AP-3, Subnrbios;, AP-4, Jacarepagua e Barra da Tijuca; ¢ AP-5, Zona Oeste (Bangn, Campo Grande e Sta,
Cruz).
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J baixa concentragdo populacional, o que permite supor que se trata de uma 4rea de
expansdo, mas de ocupac@o recente. Entre as arcas estaveis, a regifio central da

cidade (AP-1) caracteriza-se pelo mais baixo percentual (6%).

)

- .

o Grifico 1 - Rio de Janeiro - Distribuicio Populacional por Area de Planejamento
A (em % - 1991)

o

O

>

9’ B2 24,488

z:"“} 4 19,47%

- 3

'S % 9,79%

- 5 5,62%

i)

O AP-2 AP-3 AP-4 AP-3

oy

o AREAS DEPLANEJAMENTO

9

. Fonte: FIBGE/Censo Demogréfico

'S Obs.: Os percentuais referem-se ao total da cidade.

o) Analisando-se a distribuigdo por RegiSes Administrativas (Tabela 2),
&y ressalta-se, na AP-5, a RA de Bangu, que concentra o maior percentual de
w populagdo, com mais de 11%, enquanto as outras RAs, Campo Grande e Santa
& . s

O Cruz, apresenfam percentuais menores. Na AP-2 ocorre um certo equilibrio na
) distribuicdo entre as RAs, enquanto na AP-3 as diferencas sio maiores. Esta
o desigualdade na distribuicdo da populagio ¢ um dos eclementos a serem
k‘“’ considerados para pensar as alternativas de adensamento.

.4

Wt

»

»




ST
e

o,
et S B

<i:"; Q S

prieen,

ST
:
ar “eorl

P ™
) [N FAERY

£ AT ;
.'m.m} S :Z:I Mo

o

ey

A
RTILR ”

N T
N’ N e S

RN

)

I - Portuéria 1 0,83%
II - Centro 1 0,91%
IIT - Rio Comprido 1 1,49%
VII - Sdo Cristovio 1 1,49%
XXI - Paqueta 1 0,06%
XXIII - Santa Tereza 1 0,83%
AP-1 5,62%
IV - Botafogo 2 4.71%
V - Copacabana 2 3,21%
VI - Lagoa 2 4,15%
VI - Tijuca 2 3,64%
IX - Vila Isabel 2 3,75%
AP-2 19,47%
X- Ramos 3 5,36%
X1 - Penha 3 5,97%
XI1I - Inhatima 3 3,95%
XIII - Méier 3 7,82%
X1V - Iraja 3 4,01%
XV - Madureira 3 7,10%
XX - Ilha do Governador 3 3,74%
XXII - Anchieta 3 2,68%
XXV - Pavuna 3 3,41%
AP-3 44,05%
XVI - Jacarepagua 4 8,00%
XXIV - Barra da Tijuca 4 1,78%
AP -4 9,79%
XVI - Bangu 5 11,27%
XVIII - Campo Grande 5 7,24%
XIX - Santa Cruz 5 4.84%
XXVI - Guaratiba 5 1,13%
AP-5 24,48%
Cidade 100,00%

Fonte: IBGE / Censo Demografico 1991

14

Tabela 2 - Rio de Janeiro - Distribuicio Populacional por Regido Administrativa e

Areas de Planejamento (1991)
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Para avaliar melhor estes nimeros, € importante que se considere também as

taxas de crescimento - populacional e domiciliar - apresentadas ao longo da ultima

década (Grafico 2 e Tabela 3):

€ Grifico 2 - Rio de Janeiro - Crescimento Domiciliar e Populacional por AP (taxas
? geomeétricas anuais)

pg (em % - 1980/1991)

o

O

{ "";;

O

€

£y @ DOMICILIOS

= - N o < " = @ POPULACAD

- & £ E 4 4 £

O 8

O A

O

€y Fonte: FIBGE/Censo Demografico

O .

3 Verifica-se uma perda de populagiio nas RAs da AP-1 e AP-2 (Centro ¢ Zona
) Sul), com excegdo de Vila Isabel, que apresenta crescimento a taxas proximas
O . »

o) de 0,8% a. a.. A AP-3 (suburbios) apresenta taxas positivas entre 0,8% e
'S 0,6%, com excecdo das RAs da Penha e de Madureira. As taxas mais
L elevadas sdo, todavia, as das AP-4 ¢ 5, com a Barra da Tijuca apresentando o
” maior indice de crescimento, de quase 8% a.a., ¢ a R.A. de Santa Cruz se
{; seguindo com 5,1% a.a.. Estes dados confirmam, em linhas gerais, a
o tendéncia de estagnagiio ou evasio populacional nas areas mais centrais (AP-

1 e AP-2) e também sugerem a existéncia de pélos dindmicos da expansdo

urbana na regifio Oeste do municipio, que englobam as AP - 4 ¢ 5. Sugere-se
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assim a emergéncia de novas centralidades que deverdo polarizar o

crescimento urbano no futuro proximo.
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Tabela 3 - Rio de Janeiro - Crescimento Populacional e Domiciliar - Taxas

Geométricas Anuais por Regides Administrativas e Areas de Planejamento

(1980/1991)
T- Portudria T 0,1% 4%
IT - Centro 1 -0,2% -2,2%
III - Rio Comprido 1 -0,5% -0,9%
VII - S#o Cristovio 1 -0,6% -0,9%
XXI - Paqueta 1 4,8% 2,1%
XXTII - Santa Tereza 1 -2,2% -1,4%
AP -1 -0,6% 1,3%
IV - Botafogo 2 0,9% -1,6%
V - Copacabana 2 -1,4% -2,1%
VI - Lagoa 2 1,6% -0,8%
VII - Tijuca 2 0,8% -0,3%
IX - Vila Isabel 2 2,2% 0,7%
AP-2 0,7% -0,9%
AP-3 1,2% 0,3%
XVI - Jacarepagua 4 3,9% 2,6%
XXIV - Barra da Tijuca 4 8,4% 7,9%
AP-4 4,6% 3,4%
XVI - Bangu 5 2,1% 1,0%
XVIHI - Campo Grande 5 2,5% 2,4%
XIX - Santa Cruz 5 6,1% 5,1%
AP-5 3.4% 2.2%
Cidade 1,5% 0,3%

Fonte: IPLANRIO - Amudrio Estatistico 92/93 - Cidade do Ric de Janeiro
Nota: N8o foi incluida nesta tabela a distribuigio por RA para a AP-3 pela incompatibilidade dos
Hmites das RAs entre 1980 ¢ 1991.

Vale notar que o crescimento domiciliar supera sistematicamente a expansio
demogrifica (& excecfo de Santa Tereza), principalmente nas AP-1, AP-2 e

AP-3. Esta disparidade revela mudangas no padrio de ocupagdio das moradias,
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com redugdo substancial nos indices de moradores por domicilio em quase
todas as RAs™, refletindo a queda do indice para a cidade, que passa de 3,91
para 3,48 moradores por domicilio (ver Tabela 4),. Estes dados mostram uma
alteragio no tamanho médio das familias®, tendo como implicagio o aumento

da demanda por moradias.

2 As excegles sdo a II, a XII, que se mantém estavel, e a XXTHI.
MPela redugio do miimero de filhos, pela menor incidéncia do convivio das familias ampliadas, ou
ainda pelo aumento do mimero de individuos que moram sozinhos.



Tabela 4 - Rio de Janeiro - Média de Moradores por Domicilio por Regides

Administrativas e Areas de Planejamento (1980/1991)

@ 1 - Portuaria 1 4,18 3.51 216.0%
) 1T - Centro 1 3,05 3,90 27,8%
> III - Rio Comprido 1 3,52 3,36 -4,6%
{2 VII - Sio Cristovio 1 3,65 3,53 -3,2%
o XXI - Paqueta 1 4,08 3,07 24 7%
> XXIII - Santa Tereza 1 2,84 3,10 9,1%
i AP-1 21,32 20,47 -4.0%
3 IV - Botafogo 2 3,68 2,80 -23,9%
O V - Copacabana 2 282 2,59 -8,1%
O VI - Lagoa 2 4,05 3,08 -23,9%
O VIII - Tijuca 2 3,58 3,17 -11,6%
O IX - Vila Isabel 2 3,8 3,21 -15,6%
O AP-2 17,93 14,85 -17,2%
O X- Ramos 3 414 3,67 -11,2%
- X1 - Penha 3 4,18 3,59 -14,1%
O XII - Inhatima 3 3,59 3,59 0,1%
. X111 - Méier 3 3,81 3,36 -11,7%
£ XIV - Iraja 3 3,03 3,57 17,8%
& XV - Madureira 3 5,38 3,54 -34,2%
' XX - Ilha do Governador 3 4,05 3,65 -9,8%
9 XXII - Anchieta 3 1,79 3,76 110,2%
iy XXV - Pavuna 3 0,00 3,79 0,0%
O AP-3 29,95 32,52 8,6%
(J XVI - Jacarepagué 4 4,14 3,63 -12,4%
) XXIV - Barra da Tijuca 4 3,58 3,46 3,3%
O AP -4 7,72 7,09 -8.2%
o XVI - Bangu 5 4,30 3,81 -11,3%
O XVIII - Campo Grande 5 3,04 3,90 -1,0%
L XIX - Santa Cruz 5 4,44 3,97 -10,6%
XXVI - Guaratiba 5 0,00 3,93 0,0%
AP-5 12,67 15,61 23,2%
< Cidade 3,91 3,48 11,1%

Fonte: IBGE / Censo Demografico 1991

IPLANRIO - Anuirio Estatistico 92/93 - Cidade do Rio de Janeiro
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As areas de crescimento se diferenciam segundo a estratificagio sécio-
espacial. Para que melhor se perceba esta diferenciagfo, foi construido um indice de
distribuigdo de renda que mede a razdo entre o percentual de populacio nas faixas
acima de 10 salarios minimos, sobre o percentual abaixo desta faixa (Grafico 3 ¢
Tabela 5). Cabe ressaltar que a média da cidade foi de 0,23, ou seja, a populagZo de
renda média - alta e alta (acima de 10 SM) corresponde a 23% da populagio de

renda média - baixa e baixa (abaixo de 10 SM).

Grifico 3 - Rio de Janeiro - fndices de Distribuiciio de renda por AP (1991)

2
v
<
2 0,28
& 621
=
&) ¢,10 0,09
a 0,04
&
AP-1 AP-2 AP-3 AP-4 AP.S CIDADE
AP

Fonte: FIBGE/Censo Demografico 1991
Obs.: Os dados se referem a distribui¢io dos domicilios segundo a “renda do chefe”.
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Tabela 5 - Rio de Janeiro - Indices de Concentraciio de Renda por

: Regibes Administrativas e Areas de Planejamento (1991)

-

E}.Lﬁé I - Portuaria 1 0,03
. II - Centro 1 0,10
- III - Rio Comprido 1 0,13
(2 VII - Sdo Cristévio 1 0,05
o XXI - Paqueta 1 0,11
3 XXIII - Santa Tereza 1 0,15
S AP-1 0,09
O3 IV - Botafogo 2 0,75
e V - Copacabana 2 0,74
{.;;5 VI - Lagoa 2 0,94
b VIII - Tijuca 2 0,57
) IX - Vila Isabel 2 0,47
Q AP-2 0,69
O X- Ramos 3 0,04
{3 XI - Penha 3 0,05
€y X1I - Inhatima 3 0,18
O XIIT - Méier 3 0,09
) XIV - Iraja 3 0,06
éﬁj XV - Madureira 3 0,22
= XX - Ilha do Governador 3 0,03
L XX - Anchieta 3 0,02
O XXV - Pavuna 3 0,04
O AP -3 0,08
£) XVTI - Jacarepagué 4 0,15
'S XXIV - Barra da Tijuca 4 1,21
<3 AP -4 0,27
€5 XVI - Bangu 5 0,04
g, \_‘ XVII - Campo Grande 5 0,04
- XIX - Santa Cruz 5 0,02
~ XXVI - Guaratiba 5 0,03
) AP-5 0,03
(2 Cidade 0,20
{3y Fonte: IBGE / Censo Demogrifico 1991

Nota 1 - O indice é calculado dividindo-se a proporgiio de populagio com renda maior

que 10 saldrios minimos pela proporgio de populacio com renda menor que 10
saldrios minimos.

Nota 2 - Distribuicio dos domicilios segundo a renda do chefe.



Y A N y
OCOOoO

R

e

L

R

{
&,

A AP-2 ¢ a regifio da cidade com a maior presenga das camadas de nivel de
renda superior, ¢ a AP-1 aparece como uma das regides de maior predominéncia de
populaglio de baixa renda, principalmente na RA Portuaria. Na AP-3, o Méier ¢ a
Itha do Governador se destacam, sendo que a Ilha apresenta um indice superior a

) & . - -
média da cidade, enquanto as outras RAs situam-se bem mais abaixo.

Os dados mais significativos, todavia, sdo os que dizem respeito aos indices
de concentracdo de renda nas areas de fronteira da expansfo urbana, pois eles
indicam as tendéncias futuras. Observou-se forte estratificagdo e segregacgdo social
no espago, que aponta, como tendéncia, para um processo de gentrification’. Se a
AP-2 e a AP-5 aparecem nas duas pontas da escala da distribui¢io de renda, a
disparidade ¢ ainda maior quando se considera o indice encontrado na RA da Barra
da Tijuca, inica regifo da cidade onde a populagio de renda superior é maior que a
de baixa renda, comparado com a média da chamada Zona Oeste. Considerando-se
que estas areas sdo aquelas que apresentam maiores indicadores de crescimento
populacional, verifica-se que estes dois polos crescem atendendo a estratos sociais
diferentes. Ou seja, o Rio de Janeiro pobre cresce para a Zona Oeste, enquanto o

Rio de Janeiro rico cresce para a Barra da Tijuca.

Estes indicadores mostram, enfim, que a dindmica urbana recente aponta,
tendencialmente, para o aprofundamento da segrega¢fo social no espago, podendo
transformar o Rio, definitivamente, em uma cidade partida®. Se se leva em conta
que a esta divisdo da cidade corresponde um determinado padrio de engajamento
associativo’’, onde as regides de mais alta renda concentram as formas de
associativismo corporativo e politico-partidario, pode-se concluir que, a falta de

politicas mais efetivas, corre-se o risco de uma reinstauragdo do modelo de causagio

ZRefere-se a fendmenos de apartagfio social, em que certas 4reas da cidade sdo ocupadas por estratos
sociais de alta renda, enquanto os mais pobres s3o expulsos, passando a ocupar espagos segregados.

Conforme VENTURA, Z. A Cidade Partida. Sio Paulo: Companhia das Letras, 1994,

*'Conforme RIBEIRO, L. C. Q. ¢ SANTOS JR., O. Associativismo e Participagdo no Rio de Janeiro.
Relatorio de Pesquisa. Rio de Janeiro: Observatdrio de Politicas Urbanas e Gestio Municipal, IPPUR/UFRJ,

1995,
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circular, com as regides habitadas pela elite podendo pressionar mais direta e
fortemente os poderes publicos pelos investimentos em equipamentos € servigos
urbanos, invertendo as tendéncias redistributivas identificadas para a década de 80.
Tal estado de coisas s6 viria a reiterar e aprofundar o processo de apartagdo, com

conseqiiéncias imprevisiveis sobre a ordem social.

Na elaboragfio de uma politica indutora ou regulatéria do uso do solo, é
necessario ter em mente o significado - em termos das repercussdes sobre a
estrutura social - das opgdes assumidas. As estratégias adotadas implicam privilegiar
uma ou outra parcela da populagdo. A questdo basica, que ira articular os interesses
e as pressGes dos agentes sociais em relagio a4 agfo do Estado, serda a da
desigualdade da oferta de infraestrutura entre as diferentes areas da cidade. Em
principio, uma aglo que vise atuar na contra-corrente das tendéncias & apartagio
deveria estabelecer prioridades para o investimento piablico nas areas mais carentes,

buscando assim uma homogeneizagdo das condigdes basicas de vida na cidade.

Esta opgdo, todavia, passa ainda por uma avaliagdo dos custos representados
pelas opgdes basicas de crescimento - extensdo ou intensificagiio do uso do solo.
Para que se tenha um quadro mais claro das possibilidades e lumites que se colocam
para cada alternativa, ¢ necessario fazer uma analise mais aprofundada sobre os
niveis de densidade j& existentes e as limitagGes referentes a questdo ambiental, &
defesa do pafrimdnio e a oferta de infraestrutura, de que trataremos na proxima

secdo.
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3.2. Densidades

Os indicadores relativos as densidades habitacionais estio apresentados
abaixo (Grafico 4 e Tabela 6). Os indices mais elevados se concentram nas RAs da
AP-2 , variando entre 100 e 350 hab./ha. As 4reas que apresentam densidades
médias, sugerindo possibilidades de adensamento, séo as da AP-3 (subilirbios). As
baixas densidades encontradas nas AP - 4 e 5 revelam, mais uma vez, como estas
regides vém se configurando como as fronteiras de expansio urbana na cidade.
Estas areas combinam elevados indices de crescimento com baixa densidade. Isto
sugere a importincia da oferta fundiaria como condicionante do processo de
expansfio urbana, o que se confirma com os dados sobre distribui¢do dos terrenos
vazios (Gréfico 5):

Grifico 4 - Rio de Janeiro - Densidades Populacionais por AP (1991)

2171
?; 163,5
% 98,4
é 25,7 54,8
23,6 .

Z
a

AP-i AP-2 AP-3 AP-4 AP-5 CIDADE

AP

Fonte: FIBGE/Censo Demogrifico
Obs.: 580 descontadas, no calculo das dreas territoriais, as dreas acima da cota de 100m,
rios e lagoas.
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3 Tabela 6 - Rio de Janeiro - Densidades Demogrificas Liquidas por Regides
) Administrativas e Areas de Planejamento (1991)

-

-

-

&

'S 1 - Portuéria 1 522
IT - Centro 1 76,1
ij III - Rio Comprido 1 171,2
. VII - Sgo Cristovio 1 151,6
> XXI - Paqueth 1 22,1
3 XXIII - Santa Tereza 1 198,9
'S AP -1 98,4
£ IV - Botafogo 2 107,8
€y V - Copacabana 2 238,6
) VI - Lagoa 2 192,8
i VIII - Tijuca 2 350,7
O TX - Vila Isabel 2 2784
- AP-2 217,1
€ X- Ramos 3 168,6
O XI - Penha 3 123,3
O XII - Inhaiima 3 154,0
) XTII - Méier 3 173,2
€3 XIV - Traja 3 142,2
e XV - Madureira 3 137.,5
g”; XX - Tlha do Governador 3 46,7
- XXII - Anchieta 3 100,3
%f XXV - Pavuna 3 103,2
- AP-3 165,5
(L XVI - Jacarepagua 4 44,9
) XXIV - Barra da Tijuca 4 7,7
c AP -4 236
o XVI - Bangu 5 15,8
&) XVIII - Campo Grande 5 69,5
o XIX - Santa Cruz 5 30,0
- XXVI - Guaratiba 5 4,7
- AP-35 25,7
L Cidade 54,8

Fonte: IPLANRIO / Annario Estatistico 92/93 - Cidade do Rio de Janeiro
. Nota - As densidades Liquidas sdo calculadas descontando-se das 4reas territoriais aquelas
- acima da cota de 100m, rios ¢ lagoas.

‘‘‘‘‘
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Grifico 5 - Terrenos Vazios por AP (drea x 1000 m? - 1991)

226442
198534
g
=
g
S’
«
5| 1380 38257 49625
et
| . T { 4 }
AP-1 AP-2 AP-3 AP-4 AP-5

AP

Fonte: IPLANRIO: Anuario Estatistico 92/93

Tomando por base os dados apresentados, é possivel estabelecer wma

classificagio das regiGes da cidade, tendo em vista seu estigio no ciclo de vida e
considerando-se a seqiiéncia ideal loteamento — urbanizagdo —> ocupagio —

densificagdo — verticalizagdo:

Areas Consolidadas: O ciclo de ocupagiio se completou claramente na AP-2, que
apresenta as densidades mais elevadas de toda a cidade. Como veremos no préximo
item, a seqii€ncia do ciclo se da com a transformagéo de parte da area residencial
em comercial. Alguns bairros da AP-3 também podem ser enquadrados neste tipo,
embora os indices gerais, inferiores aos da AP-2, sugiram a possibilidade de

adensamento.

Areas Estagnadas: O ciclo de ocupagfio permanece com baixa densidade nas RAs de

Iraja, Madureira e Penha.

Areas “em Decadéncia”: A 4rea central, que vem perdendo populagdo, e que tem um

parque imobilidrio muito antigo, principalmente consideradas as Ras [ e IL
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Areas em Expansio: A RA de Vila Isabel na AP-2, e as RAs do Méier e da Ttha do

governador, na AP-3, que tém apresentado altos indices de crescimento

populacional e adensamento.

Areas de Fronteira: As AP-4 ¢ 5 que, por apresentarem ainda grande oferta de terras

livres, configuram-se como as areas de expanséo por exceléncia.

3.3. Adensamento e Infraestrutura

As conclustes a que se chegou neste trabalho sdo similares as avaliagdes
elaboradas pelo Plano Diretor do Rio de Janeiro®, sobre as possibilidades de
redistribui¢do da populagéo e de controle do crescimento urbano. Segundo a anilise
feita entfo, a regifio da AP-2 encontra-se j& saturada, com problemas substantivos
de esgotamento da infraestrutura. Os limites colocados para o adensamento nas
demais APs estdo dados principalmente pela oferta de transportes, esgotamento

sanitirio e drenagem.

Com relagdo aos transportes, estudo desenvolvido quando da elaboragio do
Plano Diretor’®, com aplicac@o de modelos matematicos para otimizagdo dos fluxos
moradia-trabalho, a partic do sistema de transportes existente, revelou graves
problemas, cujo equacionamento depende de investimentos piblicos em transportes
de massa. Assim, o adensamento de areas como a AP-3 revela-se problematico, pois
aumentaria fluxos j& em vias de saturagfo. Da mesma forma, a continnidade da
expansdo em diregdo a Barra da Tijuca e Zona Oeste tem reflexos sobre a saturagio
do sistema de transportes. Os estudos mostram que nfo podem ser ignoradas as
necessidades de redirecionamentro do sistema de transportes, com ampliagio dos

sistemas coletivo e de massas.

Conforme PREFEITURA Municipal do Rio de Janeiro. Plano Diretor - Relatorio. Rio de Janeiro:
mimeo, s/ data; CAmara Municipal do Rio de Janeiro. Plano Diretor Decenal da Cidade do Rio de Janeiro.

Rio de Janeiro, 1992,
¥PREFEITURA Municipal do Rio de Janeiro. Resumo do Modelo de Uso do Solo e Transportes. Rio

de Janeiro: mimeo, 1991.
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O sistema de esgotamento sanitario®’ da cidade é antigo, estando 74% da
cidade atendida pelo sistema separador absoluto e 11% pelo sistema unitario. O
esgoto praticamente ndo é tratado® e esta situagio tem gerado graves problemas
ambientais, contaminando cursos d’agua, lagoas, a Baia de Guanabara ¢ a orla
maritima. Os dados relativos & distribuigdo geografica dos domicilios ligados a rede
mostram que a AP-4 e a AP-5 apresentam a situagio mais desfavoravel,
principalmente a ultima, com 37% dos domicilios sem ligagéio com a rede. Na AP-3,
com 4% de domicilios fora da rede, a situa¢do é mais favoravel. A AP-1 ¢ a AP-2

apresentam-se com indices de 1% e 0,18% respectivamente.

A questfio da drenagem reflete as caracteristicas do sitio ¢ da histéria da
ocupagiio da cidade, com drenagem e secamento de pantanos e ocupagio dos fundos
de vale. As dificuldades de escoamento se acentuam em periodos de grande
pluviosidade, e devido aos percursos em extensas areas planas e de baixas cotas. E
particularmente delicada, nesse sentido, a situagio dos bairros situados no eixo do
sistema Faria-Timbo, na AP-3. Outros pontos de estrangulamento do sistema sfo a
Praga da Bandeira, o canal do Mangue, na AP-1, os rios Carioca e Maracani/Joana,
na AP-2. Por outro lado, deve-se considerar que grande parte dos loteamentos da

AP-4 ¢ 5 ndo dispdem de redes de micro-drenagem instalada.

As possibilidades de adensamento se colocam entfio, principalmente, nas
areas da AP-3 (subturbios), onde as densidades médias ndo sfio tdo elevadas, e que ja
apresentaram taxas de crescimento elevadas na ultima década. Todavia, os

problemas localizados de infraestrutura - principalmente drenagem - e a questio do

¥ As consideracBes que se seguem estio baseadas em Prefeitura Municipal de Rio de Janeiro. Plano
Diretor; Relatério. Rio de Janciro: mimeo, s/ data.

ZExistem stagdes de tratamento apenas na Penha ¢ em Iraja, na regifio da bacia da Baia de
Guanabara, atendendo a 18% dos domicilios. Os Bairros da Zona Sul e Zona Norte t&m seus esgotos
lancados diretamente ao mar através do interceptor ocedinico. As dreas situadas na regifo da bacia da Baia
de Sepetiba nio dispSem de qualquer forma de tratamento.
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estrangulamento dos transportes devem ser superados para que este adensamento
n#o venha a criar maiores problemas.

Outra alternativa, também levantada nos estudos efetuados para o Plano
Diretor, € a conversdo de imdveis comerciais em residenciais nas areas centrais, que
teria como virtude, além do aproveitamento da infraestrutura instalada, atuar no
contra-fluxo das tendéncias predominantes de transporte. Os dados de crescimento
mostram, porém, que esta decisfio implicaria a necessidade de se desenvolverem
politicas especificas para aumentar a atratividade desta regifio, que ndo aparece

significativamente no mapa das preferéncias dos cariocas, como local de moradia.

3.4. Conclusdes

Podemos agora sintetizar as principais conclusdes da anélise efetuada sobre a

dindmica urbana no Rio de Janeiro:

- Ao longo da década de 80, reduziu-se a participagdo das grandes metrépoles no
crescimento da populagfio brasileira. A Regifio Metropolitana do Rio de janeiro,
juntamente com a de Séo Paulo, contribuiu para isto de forma decisiva. A dindmica
demografica da cidade do Rio Janeiro determinou, por sua vez, a tendéncia
metropolitana, tanto pela extraordiniria diminuigdo da sua taxa de crescimento

como por um saldo migratdrio negativo de cerca de 150.000 pessoas.

- Na cidade, a distribuigdo espacial da populagfio se reorganizou. Embora os
suburbios continuem a concentrar quase a metade da populagdo residente, as taxas
de crescimento mais elevadas se encontram no eixo Centro-Oeste, correspondente
as regides administrativas de Jacarepagua, Barra da Tijuca, Bangu, Campo Grande e
Santa Cruz. As RAs do Leblon, Copacabana, Botafogo e Tijuca perdem populagio.
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- Estes fatos sugerem a emergéncia de novos polos de atragio de populagdo, novas
centralidades, a partir das quais se organizard o crescimento e a estruturagio da

cidade daqui por diante.

- As dreas que apresentaram os maiores indices de crescimento populacional sfo as
que tém menor densidade e maior concentrag@o de terrenos vazios, com exce¢do da
RA de Guaratiba, o que sugere que a expansio da cidade na ultima década se deu
mais pela mcorporagiio de dreas de fronteira da malba urbana e menos pelas

densificagdo das regides ja ocupadas.

~ A expansdo urbana na década de 80 acentuou a tendéncia de segregagio sicio-
espacial verificada nos anos 70, especialmente na segunda metade. Observou-se
também o movimento de polarizagfo da estrutura urbana entre dois espagos: o
primeiro, ocupado por uma populagdo composta por grande contingente de camadas
de alta renda e pequena presenca de pessoas de baixa renda - a Barra da Tijuca; o
segundo apresenta uma sitnagio exatamente inversa - a Zona Oeste. Essas
constatagdes nos levam a concluir que ha fortes indicios de que esta em constituigio
um padrdo de elevado grau de exclusdo social nas areas de expansdo. Barra da

Tijuca e Zona Oeste materializam no espago o modelo da “cidade partida”.

- A forte tendéncia do crescimento da Barra da Tijuca verificada nos 1ltimos anos
da década de 80 significa a acumulagiio de fortes pressdes sobre o poder pablico
para a realizagdo de investimentos urbanos nesta area da cidade. Como os recursos
publicos nfio sdo ilimitados, estio se criando condigdes para a restauragio do
modelo regressivo de distribuigéo dos investimentos urban(;s prevalecente na década
de 70, parcialmente superado na década 80. Tal andlise ¢ corroborada pelos
resultados do estudo sobre a participagio social no Rio de Janeiro, onde se
observam que 0 associativismo do tipo corporativo-partidario esta mais fortemente

presente nas areas que concentram maiores contigentes populacionais de alta renda,
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0 em contraposi¢do ao comunitirio-religioso mais incidente nas areas ocupadas pelas

camadas pobres.

(v . = Considerando-se os niveis de densidade ¢ a infraestrutura instalada, observa-se que

as Unicas 4dreas passiveis de algnma densificagio estio na zona suburbana.

_‘
gy

g;l.;% Entretanto, é necessario realizar investimentos complementares em transportes,
3

'S drenagem e esgotamento sanitario.

2

O ~ . ~ . .

o - A renovagdo no centro da cidade, com a conversdo de imdveis comerciais em
LA

3 residenciais, ¢ positiva do ponto de vista da infracstrutura. Todavia, isto implica um
& redirecionamento das tendéncias espontdneas de crescimento da cidade, através de
O politicas especificas do governo municipal.

'S

&

D, A questio que se coloca, frente a estas conclusSes preliminares, € a de como
-y . ~

O enfrentar os problemas de infraestrutura que se colocam para a expansfio nestas
3 , . o . :

{i dreas, ou, alternativamente, como reverter estas tendéncias densificando mais as
WA

3 regides do subiirtbio ¢ da area central. Para responder a estas perguntas torna-se
£ necessario entender a dindmica de atuagio da produgio empresarial de moradias, na
é"” cidade, nos anos recentes.
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4. DINAMICA URBANA E FORMAS DE PRODUCAO DA MORADIA NO
> RIO DE JANEIRO

™y O objetivo desta sechio & apresentar alguns dados que permitam refletir sobre
o peso do setor empresarial no conjunto das formas de provisio de moradias®®. Para

tanto, serdo cruzados os dados sobre a produgdio empresarial, levantados pela

™ ADEMI, com os dados do Censo Demogrifico de 1980 e 1991, do cadastro
O imobiliario do municipio, e, ainda, com as informacgdes da Light. Cada uma destas
5’” fontes apresenta problemas particulares de analise®’, o que nos leva a sugerir que os

‘V'l:’; - . - *

e niimeros apresentados a seguir sejam tomados como estimativas.

51;%

S ~ . e . 14 :
; Cerca de 36% da produgio dos domicilios na cidade tem carater empresarial
i;;% (Grafico 6). Mesmo considerando-se que uma parte importante da produgio

i
S francamente empresarial ndo seja captada pelo levantamento da ADEMT', pode-se
P Cgn s . .
< supor que entre 50% e 60% das residéncias novas surgidas na cidade ao longo dos
O , «

) anos 80 foram construidas sob outras formas de produgdo - estatal, auto-produgao,
e por encomenda - ou a partir de mecanismos comerciais informais. Nota-se que a

9 produgio empresarial é mais importante na AP-2"2, onde, como ja vimos, se
£ :

&y PInexistern dados que permitam configurar de forma clara o peso de cada forma de produgio no total
das habitacdes produzidas na cidade. A partir de informag@es sobre o setor empresarial serdo formmladas
L algumas hipéteses sobre as outras formas.

3 *0s dados do Censo informam sobre os domicilios efetivamente ocupados, nfo sendo computados
aqueles que se apresentavam fechados no momento do levantamento. Sobre estes dados pesam ainda alguns

‘j_«” problemas relativos 45 modificaclies nos limites oficiais das Regifes Administrativas, o que nos levou a
(o excluir algumas RAs da andlise. Os dados do cadastro imobilidrio para o IPTU nfo t&ém uma atualizagio
Y permanente, sendo falhos principalmente nas regifes mais pobres. Os dados da Light parecem ser os mais
gj, fidedignos, mas s0 fol possivel contabilizar o periodo 1988/1990.

{3 31 Ana Lucia Britto, estudando a Zona Qeste, & comparando as informagdes da ADEMI com os dados

3 do Registro de Iméveis, conclui que parte significativa dos langamentos na regifio nfo foi considerada pela
- ADEML E plausivel supor, todavia, que nas dreas mais centrais a cobertura da ADEMI seja mais completa.
L Ver BRITTO, A. L. Novas Formas de Produgdo Imobilidria na Periferia: o caso da Zona Oeste do Rio de
o Janeiro, Dissertagfio de Mestrado. Rio de Janeiro: IPPUR/UFRI, 1990,

*Curiosamente, a comparagio com o Censo na AP-2 revelou mais de 100% para a produgo da

ADEMI. Isto pode ser explicado pelo fato de os iméveis produzidos ndo terem sido ainda ocupados,
permanecendo fechados e nfio sendo computados, Outra explicagio possivel ¢é que haja ocorrido wma
transformagio de uso dos imoveis residenciais, apenas parcialmente compensada pela produgo de iméveis
novos. Este fato € o que provavelmente explica os resultados encontrados na AP-1. Ressalte-se todavia que
existe wma diferenga significativa entre os dados do Censo e do Cadastro Imobilidrio.
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concentram as faixas de maior renda, e torna-se menos significativa nas regides

mais pobres e periféricas onde predominam outras formas de produgéo.

Grifico 6 - Rio de Janeiro - Participacio da Producgiio Empresarial no

Total de Domicilios

107%

29% auo; 35%36% 37% 349

PERCENTUAIS

AP-1  AP2 AP3  AP-4  AP-5 CIDADE |@%ADEMUCENSO (80/91)
AREAS & %ADEMY/ IPTU (80/90)

Fontes: ADEMI; FIBGE Censos 1980 e 1991; Prefeitura do Rio de Janeiro: Anudrio Estatistico

De acordo com os dados da Light, que cobrem apenas o periodo mais recente
(1988-1991), a participagdo da produgfio empresarial atinge apenas cerca de 17% do
total (Grafico 7).

No entanto, tomando-se apenas os apartamentos, vemos que este percentual
s¢ eleva a mais de 40%, sendo superior a 60% nas AP-1 ¢ AP-2. O conjunto de
moradias caracterizadas como “apartamento™ pode ser produzido a partir de trés
outras formas, fora do sistema de produgdo empresarial: pelo Estado - conjuntos
habitacionais -, pelo sistema de cooperativas ou por sistemas informais de produgdo
habitacional. Estudo de caso desenvolvido sobre a favela pertencente ao Complexo

da Maré mostra a produgéo sistematica de unidades residenciais, verticalizadas,

F5egnundo metodologia adotada pela Light, “apartamento”¢ definido como a edificagfio que contenha
mais de uma unidade auténoma na mesma construcido, COM acesso COMuI.
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construidas inicialmente sobre a moradia do proprietario original, para aluguel®.
Existem indicios de que este modelo seria bastante comum nas areas populares,
revelando uma dindmica na produgdo de moradias, fora dos mecanismos formais,
dificilmente captada pelas estatisticas. Este sistema € mais importante nas regides
mais pobres € parece atender a parcela expressiva da demanda popular por

moradias.

Grafico 7 - Participacio da Producio Empresarial no Total de Domicilios

por Tipo de Unidade

2
S
=
&
&
™

APTOS

AP-1/AP-2 AP3 AP-4 AP-5 CIDADE @ CASAS

AREAS & TOTAL

Fontes: ADEMI; LIGHT

Assim, a produgdo empresarial cobre apenas um segmento do mercado
habitacional carioca. Qualquer politica para redirecionamento desse mercado passa
por uma considerag@o dos interesses € estratégias destes agentes diversificados que
atuam no mercado. Caso contrario, corre-se o risco de, mais uma vez, produzir-se
uma politica limitada & cidade formal, legal, deixando de lado a outra metade da

“cidade partida”.

Tomando-se as informagbes desagregadas por RA, este quadro se

complexifica (Tabelas 7 e 8).

¥Conforme Correia, V. “A Verticalizagio em uma Favela Carioca: estudo de caso”. Monografia. Rio
de Janeiro: IPPUR/UFRJ, 1992,
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Tabela 7 - Rio de Janeiro - Participaciio da Produgio Empresarial no Crescimento

Domiciliar por Regides Administrativas e Areas de Planejamento (1980/1991)

I - Portuaria 1 0%
II - Centro 1 0%
III - Rio Comprido 1 0%
VII - Sdo Cristovio 1 0%
XXI - Paqueta 1 0%
XXIII - Santa Tereza 1 0%
AP-1 -25%
1V - Botafogo 2 99%
V - Copacabana 2 0%
VI - Lagoa 2 49%
VI - Tijuca 2 133%
IX - Vila Isabel 2 55%
AP -2 107%
AP-3 29%
XVI - Jacarepagui 4 20%
XXIV - Barra da Tijuca 4 75%
AP-4 36%
XVI - Bangu 5 3%
XVIII - Campo Grande 3 12%
XIX - Santa Cruz 5 2%
XXVI - Guaratiba 5 0%
AP-5 4%
Cidade 37%

Fonte: ADEMI

IPLANRIO / Anudrio Estatistico 92/93 - Cidade do Rio de Janeiro

Nota: Nio foi incluida nesta tabela a distribuicBo por RA para a AP-3
pela incompatibilidade dos limites dag RAs entre 1980 e 1991,

Em algumas RAs, a participagdo da produgioc empresarial é bastante
significativa, respondendo por 80% a 100% do crescimento domiciliar. Isto se da na
Tijuca, e em Botafogo. Na Barra da Tijuca, o indice € um pouco menor (75%),
provavelmente correspondendo o restante a produgfio por encomenda de casas nos
loteamentos ou condominios horizontais que proliferam na regifo. Este raciocinio é
valido ainda para as diferencas identificadas nas outras RAs da AP-2. O Méier
destaca-se na AP-3, atingindo indices de participagio da producBo empresarial

semelhantes aos da AP-2. Ja as regides de Jacarepagua, Bangu e Campo Grande,
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que concentraram elevados indices de crescimento populacional, o fizeram com

pouca participagio da produgio empresarial.

Se considerarmos os indicadores de distribuicio de renda analisados
0 anteriormente, podemos concluir que a produgio empresarial € responsavel
"y . - s

o basicamente pela provisdo do mercado de renda alta e média-alta. Os lugares para
£
o onde a cidade cresceu, de forma mais significativa, sdo ocupados por uma
» populagdo de renda mais baixa que adota outras alternativas como forma de suprir
™y s o
{ suas caréncias habitacionais.
€3
€
£ Esta suposi¢do ¢ confirmada através de uma analise estatistica que mede a
" ~ . e ~ - . - L E
€ correlagio entre a participagfio da producgfio empresarial no crescimento domiciliar e
{0 .
éf? a concentragio de renda (Grafico 8).

O
O Griafico 8 - Correlagiio entre a Participagio da Producio Empresarial no Total dos
£y . s . . e .
i«-f Domicilios, por RA, com os Percentuais de Domicilios com Renda maior que 10 SM
O
.
{3
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Fontes: ADEMI; FIBGE Censos 1980 e 1991.

Notas: Considerou-se, como nos casos anteriores, a “renda do chefe”, para 1991.
Foram excluidas do calculo as RAs de Paquetd e Santa Tereza que, por limitagGes institucionais,
apresentam pouca representatividade da produgfo empresarial.
£ A participagio da produgio empresarial sobre o crescimento domiciliar foi tomada a partir dos
N dados
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do Cadastro Imobilidrio, j4 que os resultados do Censo apresentavam muitos valores negativos,
dificultando a andlise.

Nota-se uma forte correlagdio entre as duas variaveis, indicando que, quanto
maior a presenga de populacio de renda alta ou média-alta na populagio total da
Regifio Administrativa, maior a importdncia da produgdo empresarial no conjunto
do crescimento domiciliar da RA. A produgdo empresarial tende, assim, a nfo
apenas trabalhar com as faixas de maior poder aquisitivo, como também a
privilegiar as areas que apresentem uma maior concentraggo desta populagio em
relagdo aos setores mais pobres. A produgdo empresarial, assim, reproduz e

aprofunda os processos de segregagio social no espago.

Concluindo, pode-se tomar das consideragdes acima a conseqiiéncia de que o
mercado ¢ estratificado, respondendo a produgéo mais “moderna” (empresarial) por
cerca de 40% do total da provisfo habitacional, e concentrando-se nos segmentos - e
nas areas - de maior renda. A partir destas consideragGes iniciais, uma analise mais
fina deste setor, analisando suas caracteristicas gerais e as mudangas observadas ao
longo da altima década, permitird uma melhor compreensfio de sua importincia na

dindmica urbana do Rio de Janeiro, no periodo recente.

4.1. Dindmica Urbana e Produgao Empresarial

4.1.1. Caracteristicas gerais dos empreendimentos: flutuagoes no
tempo

A década de 80 apresenta uma conjuntura bastante particular para o
comportamento da atividade imobiliaria. Ela se inicia ainda no bojo do grande boom
da década de 70, quando o crescimento econdmico e as possibilidades abertas pelo

Sistema Financeiro de Habitagdo tornaram possivel uma expansio substancial do
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mercado, centrado no atendimento as camadas médias®. A oferta de moradias
continuou a crescer, mesmo quando (em 1982) a crise econémica ja se instalara no
pais e o governo adotava medidas recessivas’’. Essa defasagem entre o
comportamento econdmico global e a atividade imobiliaria se justifica pelo fato de o
SFH continuar captando recursos e financiando iméveis, ainda durante cerca de dois
anos. A crise atingird o mercado do Rio de Janeiro ja em 1983, chegando 20 seu
ponto mais critico em 1984, refletindo o processo de crescente insolvéncia do

sistema de financiamento.

O mercado de moradias alterna ciclos de crescimento e crise. O periodo
83/84 € o de maior queda na produgdio na década de 80, s6 sendo superado pelos
resultados de 90/91, anos em que o mercado foi duramente atingido pela
instabilidade politica ¢ pelas medidas econdmico-financeiras do governo Collor
(Grafico9). Nota-se ainda que, apoOs a primeira crise do periodo estudado, o mercado
se recupera em 1986, influenciado pelo Plano Cruzado, e mantém uma dinimica
relativamente estavel (em termos de mimero de unidades langadas), mesmo apds
esgotados seus efeitos. Esta recuperagiio serd afetada pela crise de 90/91, mas a
oferta volta a crescer em 1992. O patamar atingido nos ciclos de crecimento,

todavia, ¢ ainda bastante inferior aos resultados de 1982.

30s recursos do SFH, ligados a captagio das cadernetas de poupanga, ou letras imobilidrias, eram
aplicados em empreendimentos destinados a familias de mais de cinco Saldrios Minimos de rendimentos.
Para os setores de menor renda, eram utilizados recursos do FGTS, em obras realizadas pelas Companhias
Estaduais de Habitagfio (as CEHABs).

¥ Até 1985, a politica econdmica adotada, com reflexos sobre os niveis de emprego e renda e sobre a
taxa de juros ¢ o mercado financeiro, terd fortes efeitos sobre a atividade imobiliaria. Para nma avaliagfio
mais completa das relagSes entre o ciclo econdmico e as flutuagdes do mercado, ver FERRAZ FILHO, G. T.
Consideragties sobre a Oferta de Iméveis Novos na Década de 80. In: RIBEIRC, L. C. Q. ¢ LAGO, L. C.
Acumulagdo Urbana e a Cidade: impasses e limites da produgdo capitalista de moradias no Brasil, Rio de
Janeiro:; IPUUR/UFR], 1992,
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Grafico 9 - Rio de Janeiro - Indicadores de Dinfimica do
Mercado Imobilidrio (1979/1993)
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Desde a crise de 83/84, o que se verifica é uma adequagio ao fim do SFH
com a introdugdo, pelos agentes imobilidrios, de novos mecanismos de
financiamento, basicamente através de recursos proprios, tanto para a execugdo da
obra quanto para a comercializagio das unidades. Este novo padrio ndo pode,
evidentemente, trabalhar com o longo prazo anteriormente vigente, 0 que leva a um
aumento do valor das prestagGes ¢ nma reducfo acentuada da demanda efetiva. O
nivel de atividade do mercado passa assim a ser regulado, mais fortemente ainda,
pela capacidade de poupanga do comprador, ou seja, pelas possibilidades de
mobilizagdo de uma demanda de alta renda, para uso como moradia, ou para

mvestimento.

A reagdo a crise do sistema de financiamento nfo se faz, entfio, apenas pela

reducdo da oferta, mas também pela mudanga de seu perfil: uma redugdo no porte
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dos empreendimentos, com comportamento inverso nas fases expansivas. E
mteressante notar que, superada a crise de 83/84, os portes médios vdo apresentando
uma tendéncia a ampliagdo, sugerindo que a reestruturagfo do mercado possibilitou

uma maior capacidade de investimento aos produtores individuais (Grafico 9)*’.

Ja com relagio ao tamanho das unidades langadas, a saida da crise se deu
com um aumento do tamanho das unidades que passam de um patamar médio de 75
m? para cerca de 85 m? passando a oscilar fortemente no final do periodo. Este
indicador sugere uma diversificagdo do mercado em que as unidades maiores
passam a ter um peso mais expressivo na composi¢io da “cesta de ofertas”™®. A
ampliagdo da oferta de unidades maiores durante os periodos de crise é um possivel
indicio de um processo de elitizagdo do mercado, como adaptagio as necessidades
de atingir uma demanda de maior poder aquisitivo ¢ de se auto-financiar. Este
processo foi confirmado através de entrevistas com incorporadores, em que se
ressaltou a emergéncia de um modelo de financiamento alternativo para a crise do
SFH: a construgdo em sistema de “condominio fechado” (chamada em Sao Paulo de

“prego de custo™).

As tendéncias observadas com relagdo aos pregos revelam como esse
mercado apresenta a particularidade de reagir em fungdo das flutuagdes da
demanda, mas com um certo descompasso, dado o tempo de realizacdo dos
empreendimentos. De uma maneira geral, os precos apresentaram uma leve
tendéncia & queda, chegando ao final do periodo a cerca de 70% dos valores de
1979. O ponto de maior baixa foi na crise de 84, refletindo-se ainda em 85, e o pico
durante a euforia do Plano Cruzado, em 1986 (Gréfico 10).

*Considerando-se que o porte médio indica a possibilidade de mobilizagio de recursos para cada
empreendimento pelos incorperadores individualmente.

*¥0s indicadores médios refletem sempre uma determinada composicio da oferta, em termos de
localizagfio, tamanho, nimero de cdmodos etc. Quando as médias se alteram, pode estar ocorrendo uma
mudanga nesta composi¢io, como parece ser o caso.

*EBstudos recentes tém mostrado que o comportamento dos pregos imobilidrios sofre forte efeito das
flutnagdes no mercado de capitais, competindo com outros ativos reais como alternaiiva de investimento.
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Grifico 10 - Indicadores de Dinimica do Mercado - Unidades e Precos (1979/1993)

Obs.: Pregos corrigidos pelo IGP-DI e convertidos para Real, agosto 1994,
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Tal como nos casos anteriores, as variagdes na média de pregos podem estar
refletindo um “efeito-composi¢do”, ou seja, mudancas na cesta de bens que
compdem o indice. E necessario, assim, analisar como evolui o preco pelas regides

da cidade (Grafico 11).
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Grifico 11 - Rio de Janeiro - Pregos Médios por Area de Planejamento -
Variacio Anual (1979/1993)
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Fonte; ADEMI
Notas: Pregos corrigidos pelo IGP-DI e convertidos para Real, agosto 1994.
Foi excluida a AP-1 para dar maior clareza ao grafico.

De maneira geral, os precos tendem a apresentar uma evolugdo semelhante
em todas as regides, excetuando-se a AP-5, cujo comportamento se mostra atipico.
Nota-se, ainda, uma clara hierarquia entre as areas, que nfo se altera com as
flutuagdes ciclicas da oferta ou do comportamento dos pregos. A partir desta
geografia dos valores imobilidrios, torna-se importante verificar como ela € refletida

pela distribuig@o espacial da oferta.

4.1.2. Distribuicdo geogrdfica dos imdveis langados

Os dados mostram um equilibrio na distribui¢io do total de unidades
residenciais langadas no periodo entre as Areas de Planejamento 2, 3 e 4, com um
ligeiro predominio dos langamentos na AP-2 (Grafico 12). Por outro lado, a AP-5,
que se caracterizou como uma das fronteiras de expansiio demografica da cidade,

concentrou pouco mais de 5% das unidades langadas.
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Tomando-se os percentuais por Regido Administrativa, nota-se uma relativa
centralizagfo da atividade imobiliaria na RA da Barra da Tijuca, que detém mais de
18% das unidades langadas no periodo. As RAs do Méier (XIII) e de Jacarepagui
(XVI) vém logo a seguir com 13,8 ¢ 10,4% das unidades langadas no periodo,
respectivamente. E, abaixo de 10%, mas com indices significativos, encontramos as
RAs de Botafogo (IV), Tijuca (VIIL), Vila Isabel (IX) e Lagoa (VI). Considerando-
se que as RAs do M¢éier e de Jacarepagud estdo situadas em uma regido menos
privilegiada em termos de amenidades, assim como Vila Isabel, podemos constatar
que, contrariamente a uma impressdo intuitiva, o mercado ¢ relativamente

descentralizado.

Grifico 12 - Rio de Janeiro - Distribuicio das Unidades Lancadas por AP (1979/1993)

33,56%

28,07% 29,28%

7.12%

PERCENTUAIS

1.97%

AP-1 AP-2 AP-3 AP-4 AP-5
AP

Fonte: ADEMI
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Tabela 8 - Rio de Janeiro - Unidades Residenciais Lancadas por Regido

Administrativa e Area de Planejamento (1979/1993)

1 - Portuéria 1 0 0,00%
II - Centro 1 586 | 0,59%
I - Rio Comprido i 1254 1,25%
VI - S#o Cristévio 1 50 0,05%
XXIII - Santa Tereza 1 80 0,08%
AP-1 1970 1,97%
1V - Botafogo 2 9109 9,11%
V - Copacabana 2 8011 8,01%
VI - Lagoa 2 2029 2,03%
VIII - Tijuca 2 6531 6,53%
IX - Vila Isabel 2 7888 7,89%
AP-2 33568 33,56%
X- Ramos 3 1160 1,16%
XI - Penha 3 1972 1,97%
XI1I - Inhatima 3 221 0,22%
X111 - Méier 3 13863 13,86%
XIV - Iraja 3 3502 3,50%
XV - Madureira 3 2812 2,81%
XX - Ilha do Governador 3 3802 3,80%
XXII - Anchieta 3 305 0,30%
XXV - Pavuna 3 445 0,44%
AP-3 28082 28.07%
XVI - Jacarepagua 4 10437 10,43%
XXI1V - Barra da Tijuca 4 18857 18,85%
AP-4 29294 29,28%
XVI - Bangu 5 541 0,54%
XVTIII - Campo Grande 5 1796 1,80%
XIX - Santa Cruz 5 4750 4,75%
AP-5 7123 7,12%
Cidade 100037 100,00%
Fonte; ADEMI

Todavia, estes nimeros referem-se a um acimulo ao longo de todo o periodo,

sendo necessario analisar também as tendéncias mais recentes.




Tabela 9 - Rio de Janeiro - Unidades Residenciais Lancadas por Regido
Administrativa e Ano de Comercializacio (AP-1) (1979/1993)

79 1 02% 2.5% 0 0 2.7%
80 0 0 0 0 0
81 1.7% 5.2% 0 0 6.9%
822 | 1,1% 0,4% 0 0 1,5%
83 0 0 0 0 0
84 0 0 1.2 0 12%
85 0 1.3% 0 0 1.3%
86 | 1.9% 0,4% 0 0 2.3%
87 0 0 0 0 0
88 | 1,6% 0.8% 0 0 2.4%
80 0 0 0 0 0
50 0 0,3% 0 0 0.3%
51 0 9.6% 0 2% 12.8%
92 0 0 0 0 0
93 0 3.2% 0 3.2%
Total | 0.6% 1.3% 0.1 0.1%80 1970

Fonte: ADEMI

Tabela 10 - Unidades Residenciais Lancadas por Regido Administrativa e Ano de
Comercializacio (AP-2) (1979/1993)

79 18,2%
30 11,3% 15,5% 0,4% 5,0% 9.2% 7914
81 9,5% 11,1% 4,6% 7.6% 9.2% 4471
82 11,8% 6,1% 2.2% 5.9% 10,3% 5089
83 8.1% 6.7% 2.3% 10,3% 7.0% 2563
34 5.8% 41% 3,9% 5,2% 2,9% 933
85 6,5% 9.4% 1.8% 7.6% 7.4% 1360
86 13,5% 51% 2,7% 12,1% 6,1% 3033
87 2,2% 8.4% 1,6% 3,0% 3,0% 1314
88 9,5% 13,1% 0.2% 4.4% 9,0% 2228
89 3,1% 6,6% 0,2% 6.8% 3,7% 1068
90 10,0% 4.5% 0 1.7% 3,6% 644
91 5,3% 32% 0 2,6% 9.7% 519
92 2.4% 3.2% 3.2% 2.2% 3,0% 705
93 6,2% 15% 1.8% 7.2% 7,0% 1591
Total | 9,1% 8,0% 2,0% 6,5% 7.9% 33568

Fonte: ADEMI
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Tabela 11 - Rio de Janeiro - Unidades Residenciais Lanc¢adas por Regiio

Administrativa e Ano de Comercializacio (AP-3)
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Ano X X1 X1 XN | XIv XV XX XXII XXv Total
Ramos | Penha | Inhatima | Méier | Iraja | Madureira | Itha | Anchieta | Pavuna | AP-3
79 0,5% 0,1% 0 12,7% | 2,7% 4,0% 1,9% 0 ¢ 21,90%
80 1,8% 2,5% 0 2277% | 2,7% 0,9% 4,7% 0 0 35,30%
81 1,1% 2,5% 0,3% 18,3% | 3,5% 3,0% 3,6% 0,1% 0 32,40%
82 1,9% 1,9% 0,9% 15,5% | 3,4% 4,0% 2,5% 0,1% 0 30,20%
83 2,1% 2,4% 0 18,8% | 4.4% 4,3% 6,2% 0 0 38,20%
84 3,8% 6,0% 0,3% 9,3% | 10,1 3,5% 10,4% 0 0 43,40%
%
85 2,8% 2,8% 0,7% 10,5% | 8,5% 3,8% 7.4% 0 0,1% 36,60%
86 1,3% 1,8% 0 12,2% | 1,9% 1,5% 4,9% 0,3% 0 23,90%
87 1,2% 2,3% 0,2% 12,7% | 3,4% 3,0% 6,0% 1,2% 0 30,00%
88 0,9% 1,7% 0 15,7% | 3,4% 0,8% 3,6% 0,1% 0 26,20%
89 0,3% 2,5% 0,2% 8,9% 7,6% 2,8% 1.5% 0 0 23,80%
90 1,4% 3,8% 0 258% | L,1% 0,4% 3,7% 0 13,5% 49,70%
91 0 0,8% 0 10,7% | 1,1% 2.7% 1,5% 0 0 16,80%
92 0,2% 0,4% 0 6,3% 1,1% 4,6% 0,9% 3,3% 0 16,80%
93 ¢ 0 0 1,6% 0,4% 0,7% 0,7% 0 0 3,40%
Tatal 1,2% 2,0% 0,2% 13.8% | 3,5% 2,8% 3,8% 0,3% 0,4% 28,00%
Fonte: ADEMI
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Tabela 12 - Rio de Janeiro - Unidades Residenciais Lanc¢adas por Regifio

Administrativa ¢ Ano de Comercializa¢io (APs 4 ¢ 5) (1979/1993)

79 9,0% 42% 13,2% 0 3,3% 0 3,3%
80 15,5% 7.3% 22.8% 0 0 0,4% 0,4%
81 8,5% 1,9% 10,4% 2,1% 3,6% 0.8% 8.5%
32 71,1% 19.7% 26,8% 2,6% 3,6% 0 6,2%
83 6,2% 11,7% 17,9% 0,4% 3,4% 5,6% 9.4%
84 5,7% 22.2% 27,9% 1,5% 4.2% 0 5,%%
85 6.8% 10,5% 17,3% 1,4% 9.9% 0 11,3%
86 7,0% 21,5% 28,5% 2,4% 3,6% 0 6,0%
87 17,7% 28.5% 46,2% 0,6% 5,0% 0 5,6%
88 8.0% 22.8% 30,8% 1,7% 2,6% 0,2% 4.5%
89 13,3% 40,6% 53,9% 0,8% 1,1% 0 1,9%
90 20,1% 9,9% 30,0% 0 0 0 0
91 10,2% 38,9% 49.1% 0,3% 0 0 0,3%
92 13,1% 10,1% 23,4% 13,1% 32,9% 0 46%
93 16,6% 55,3% 71,9% 0,3% 0 0 0,3%
Total 10,4% 18.8% 29,2% 1,8% 4,7% 0,5% 7,0%
Fonte: ADEMI

Nota-se uma tendéncia & mudanga no padrio de distribuigdo espacial dos
langamentos entre o inicio ¢ o final do periodo. A AP-2 deixa de ser majoritaria,
passando a produgéo a se concentrar na AP-4. JA a AP-3 mostra uma gradativa
perda de importincia, principalmente a partir de 1988. Estes dados apontam para a

AP-4 como o pdlo de expansio da producio empresarial.

A analise desagregada por Regido Administrativa mostra uma concentragio
da atividade imobiliaria empresarial, a partir de 1985, na Barra da Tijuca. Enquanto
no inicio do periodo estudado as regides do Méier, Botafogo e Vila Isabel tinham
forte participagiio na produgfio, esta se reduz, apds a crise de 83/84, quando as

regides da Barra da Tijuca e do Leblon® crescem bastante. No inicio dos anos 90,

“*No periodo seguinte, a atividade no Leblon caird sensivelmente, provavelmente por influéncia de
modifica¢8es na legislag8o, como veremos posteriormente,
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apenas Botafogo, na Zona Sul, e Tijuca e Vila Isabel, na Zona Norte, e Jacarepagua,

nos subdrbios, mantém certa constincia na sua oferfa.

O declinio gradual da RA do Méier merece atengﬁb. Entre 1979 e 1983, os
patamares de produgfio evidenciavam uma clara desconcentragio da atividade
imobiliaria em diregio aos subtirbios, ja que os niveis médios oscilam em torno de
18% da produgéo de toda a cidade, num momento em que esta atinge seu maior
nivel em toda a década. De fato, a expansdo para os suburbios, apontada em anélises
anteriores’’, tinha grande concentragiio no Méier, e seu suporte era a possibilidade
do financiamento via SFH. Com o colapso do sistema de financiamento oficial, as
possibilidades de produgfo nestes bairros ficavam restritas, dependendo de
financiamentos pela Caixa Econdmica Federal, de longo prazo, que ainda subsistem
em menor escala, ou da captagéo de uma demanda especifica - a compra de iméveis
para aluguel ou como estratégia patrumonialista. Assim, as possibilidades de
expansio sustentada do mercado para os sublrbios parece fadada a estagnagio, ou a
pequenos surtos eventuais de crescimento, na auséncia de uma politica de

financiamentos de longo prazo.

A expansfio para Jacarepagua parece responder a outras alternativas. Ela é
influenciada pela contigitidade espacial com a Barra da Tijuca, e pela maior oferta
de terras urbanizaveis. Nesse sentido, ¢ possivel imaginar-se uma situagéio onde, a
médio prazo, a presenga da produgdo de corte empresarial nesta regido ira

transformar socialmente este espago, prevendo-se uma elitizagdo gradativa.

O caso da Barra da Tijuca ¢ também peculiar. Esta regifio s6 foi incorporada
recentemente a malha urbana e teve, desde o micio, uma expansido controlada por

um plano urbanistico””. O Plano Lucio Costa ird estabelecer um gradiente de

“IYer RIBEIRO, L. C. Q. (coord.) 4 Promogéio Imobilidria no Rie de Janeiro, Relatério de Pesquisa.
Rio de Janeiro: IPPUR/UFRI, 1987,

“Ver, a respeito, CARDOSO, A. L. O Espago da Capital: a Barra da Tijuca e a grande promogio
imobilidria. Trabalho apresentado no III Encontro Nacional da Associagio Nacional de Planejamento
Urbano e Regional (ANPUR). Aguas de Sdo Pedro, 1989,



M

!

o

X
g

aavalavate
S S

P sl

3 {‘T‘\ {M\.

49

densidades cujo objetivo wiltimo era a preservagiio da paisagem®. Por outro lado, a
Barra apresentava ainda um quadro confuso de propriedade fundidria, mas que
permitiu que, rapidamente, as terras mudassem de m#os e passassem a ser
controladas, de forma oligopdlica, por quatro ou cinco grandes proprietarios. Estes
procuraram sempre orientar sua atuagfo a partir das possibilidades de transformagdo
de uso ensejadas pelo plano, em alguns casos “forgando” os limites da legislagéo
para auferir ganhos extraordinarios. Estabelece-se, assim, um circulo vicioso entre
proprietarios, incorporadores € uma demanda que, inicialmente, estd aquecida pela
possibilidade do financiamento do SFH, mas que, ao longo do periodo, ird se
elitizar. A Barra passa a atrair uma populagfio diversificada em termos de origem
espacial, mas com crescente concentragdo nas faixas de maior poder aquisitivo. A
expansdo do mercado nessa dire¢lo coincide com uma gradativa deteriora¢io no
padrdo de moradia das regides mais nobres da cidade, como Copacabana ¢ depois
Ipanema / Leblon, ou mesmo Botafogo, pela superconcentragio ou pela progressiva

transformacfo do uso residencial em comercial e servigos, como ja mostrado.

E importante ressaltar que, mesmo em menor escala, permanece, ao longo do
tempo, uma atividade constante nas regides mais distantes do nicleo, ou menos
valorizadas socialmente. Como veremos adiante, esta permanéncia reflete uma
diferenciagéio entre os agentes que se colocam no mercado a partir de estratégias

diversas.

Sobre as caracteristicas do urbanismo de Lucio Costa, ver CARDOSO, A. L. Construindo a Utopia:
urbanismo & modernidade no Brasil. Dissertagio de Mestrado. IPPUR/UFRJ, Rio de Janeiro, 1988,
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4.1.3. Agentes: grandes e pequenos empreendedores

Olhando-se a cidade sob a perspectiva do seu nucleo, chama a atengdo a
présenga de grandes edificios, concentrados principalmente na Zona Sul. Olhando-
se com mais vagar, verifica-se que mesmo bairros mais distantes, mas ainda assim
valorizados socialmente, como Tijuca e Vila Isabel, também apresentam um perfil

de verticalizagdo, mas com uma tendéncia a edificios menos luxuosos.

Para além dessas areas, a produgdo empresarial também se deslocou para a
regido do Méier, que sofreu uma grande transformag@o de seu parque imobilidrio,
como ja ressaltado. Quanto mais nos afastamos do nicleo, mais a oferta imobilidria
“empobrece” nas suas caracteristicas arquitetdnicas. Em outras regides iremos
enconfrar uma produgfio de menor porte, com poucos pavimentos, mas que persiste
ao longo de todo o periodo, resistindo as flutuagdes do mercado. Essa produgio é
realizada principalmente pelos incorporadores cuja escala de atuagio é caracterizada

neste trabalho como de micro ou pequeno porte.

Analisando-se a distribuigdo do nimero total de unidades pelos agentes que
as produzem nota-se uma concentracio altissima entre um conjunto de agentes que
produzem até¢ 80 unidades em todo o periodo, o que corresponde, grosso modo, a
cerca de 12 unidades por periodo de produ¢io™. Na outra ponta da distribuigéo
encontramos um pequeno nimero de agentes cuja produgfo supera 1.000 unidades,
correspondendo no minimo a cerca de 100 unidades por periodo de produgio

(Grifico 13).

Grifico 13 - Rio de Janeiro - Distribui¢cdo dos Agentes e da Producio por

“Considerado como de 24 meses.
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Faixas de Porte (1979/1992)

46%
w T3
= 29% 36%
=
&
3]
=
[-!
=4 2 g AGENTES
& =)
< 8 PRODUGAO
FAIXAS DE PORTE
Fonte: ADEMI

Esta diferenciagdio corresponde, grosso modo, a uma segmentagdo do
mercado, seja em termos de localizagdo, seja em termos da escala dos
empreendimentos. Analisando-se a produgdo por tipo de ageante ao longo do
periodo, verifica-se que a participagéo das diversas categorias, em termos dos niveis

de produgdo por periodo, apresenta algumas oscilagdes (Grafico 14).
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Grafico 14 - Rio de Janeiro - Unidades Lancadas por Faixas de porte -
Percentuais Médios por Periodo (1979/1992)
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PERIODOS
Fonte: ADEMI

Ressalte-se como, na crise, os micro € pequenos ampliam sua participagio
relativa, enquanto os grandes ¢ mega refluem. A retomada do crescimento da
produgdo implica em reequilibrio das categorias, com crescimento da participacdo
dos agentes de porte “micro”. Finalmente, estes sdo os mais duramente atingidos
pelo refluxo de 1991, sendo plausivel supor que o confisco monetirio tenha
impossibilitado a manutencdo de suas atividades, pautadas principalmente em

recursos patrimoniais.

Mas quem sdo estes micro e pequenos incorporadores™? Essa classificagio
abrangente nfio permite ainda diferenciar entre os “outsiders” - em sua grande
maioria especuladores, aqueles que ddo um “tiro” certeiro, aproveitando-se de
determinadas conjunturas favoraveis, ou de circunstincias urbanas que lhes

permitam a realizagio de sobre-lucros - € as empresas, ou pessoas fisicas, de baixo

“Rssa categorizaglio abrange apenas a presenga destes agentes no mercado de iméveis novos, néo
significando uma classificagfo por volume de capital.
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grau de capitalizagio, mas que tém uma atuagiio mais constante e profissional no

mercado.

Essa reparti¢do do mercado corresponde, ainda, a uma relativa especializagéo
geografica. De fato, verificamos que os micro e pequenos, € em alguma medida os
médios, sfo responsiveis pela produgdo em vastas regides da cidade que ndo

concentram o grosso da atividade imobiliaria (grafico 15 e tabela 13).

Grifico 15 - Rio de Janeiro Distribuicio das Unidades Residenciais Lancadas por

Tipo de Incorporador, por Periodo e por AP (1979/1992)
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Fonte: ADEMI
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Tabela 13 - Rio de Janeiro - Unidades Lanc¢adas por Tipo de Incorporador, por
Regido Administrativa e Area de Planejamento (1979/1992)

T Foruira

0,00% _

0,00%

~0.00%

1 0,00% 0,00%
H - Centro 1 0,00% 3,92% 14,33% | 65,05% | 16,70% 1,98%
1M1 - Rio Comprido 1 3,95% 0,00% 25,54% | 26,36% | 44,15% 1,24%
VII - S8o Cristovio 1 0,00% | 100,00% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,05%
XXI - Pagueta 1 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
XXIII - Sta. Tereza 1 0,00% 0,00% | 100,00% { 0,00% 0,00% 0,08%
AP-1] 1,46% 3,84% 20,34% | 48,17% | 26,19% 3,35%
IV - Botafogo 2 2,09% 7,24% 14,95% | 29,29% | 46,43% 10,29%
V - Copacabana 2 1,17% 8,64% 33,02% | 29,29% | 27,88% 2,18%
VI - Lagoa 2 2,65% 7,83% 10,84% | 30,48% | 48,19% 8,30%
VIII - Tijuca 2 4,03% 7,40% 21,63% | 48,59% | 18,35% 7,91%
IX - Vila Isabel 2 3,94% | 11,89% | 26,38% | 40,29% | 17,50% 8,57%
AP-2 1 3,00% 8.56% 19,14% | 36,18% | 33,12% | 37,26%
X- Ramos 3 14,60% | 32,32% | 28.14% | 10,66% | 14,27% 1,24%
XI - Penha 3 12,32% | 19,84% | 26,88% | 10,03% | 30,93% 2,32%
X1I - Inhauma 3 12,22% | 27,60% | 18,55% | 41,63% 0,00% 0,23%
XIII - Méier 3 3,92% | 16,98% | 27,55% | 32,02% | 19,53% | 14,16%
XIV - Iraja 3 27.65% | 30,69% | 19,76% 6,20% 15,69% 3,45%
XV - Madureira 3 8,12% | 18,20% | 18,90% | 24,35% | 30.44% 3,06%
XX - Ilha do Gov. 3 26,42% | 42,82% | 28,72% 0,74% 1,31% 3,59%
XXII - Anchieta 3 10,82% | 0,00% 635,57% 0,00% 23,61% 0,31%
XXV - Pavuna 3 0,00% 0,00% 0,00% 99,13% 0.87% 0,59%
AP-3 | 11,17% | 22,39% | 25,60% | 22,67% | 18,17% | 28.95%
XVI - Jacarepagua 4 3,62% | 18,67% | 20,96% 1 31,55% | 25,20% 10,11%
XXIV - Barra 4 1,79% 3,03% 10,63% | 37.88% | 46,68% 14,82%
AP-4 1 253% 9,37% 14,82% | 35,31% | 37,97% | 24,93%
XVI - Bangu 5 5,15% | 20,07% 0,00% 39,66% | 35,12% 1,50%
XVIII - C. Grande 5 1,49% | 10,02% | 15,33% | 40,80% | 32,26% 3,42%
XIX - Santa Cruz 5 2,77% | 14,79% 0,00% 82,44% 0,00% 0,55%
XXVI - Guaratiba 5 0,00% | 100,00% | 0,00% 0,00% 0,00% 0,04%
AP-51] 2,61% | 13,84% 9,51% 4438% | 29,66% 5,51%
Cidade 5,18% | 12,90% | 19,44% | 3291% | 29,58% | 100,00%
Fonte: ADEMI
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Como se percebe facilmente, a participagdo dos micro e pequenos
empreendedores ¢ particularmente importante, em toda a AP-3, com excegio do
Meéier e da Pavuna. Aparecem principalmente na Itha do Governador*®, onde detém
mais de 60% da oferta, e em Iraja. E fora de divida que estes incorporadores
respondem por uma parcela importante da produgdo e sdo os responsaveis principais

pela “descentralizagio” espontinea que os dados analisados sugerem.

Por outro lado, a auséncia destes agentes na RA da Barra da Tijuca configura
esta regifo como um espago privilegiado para a atuagio dos grandes e mega
empresarios. Em entrevista®’, os representantes das principais empresas imobiliarias
da cidade apontaram varias vantagené para sua concentracdo nessa area: em
primeiro lugar, a permanéncia do Plano Lucio Costa®, que proporcionava, em suas
proprias palavras, “regras claras e estaveis”, permitindo assim um plangjamento de
mais longo prazo, sem ameagas extemporineas a programacéio adotada. Por outro
lado, a carateristica da estrutura fundiaria local permitiu o acesso das grandes
empresas® a grandes glebas, que nfio apenas viabilizam uma outra escala produtiva,
mas também permitem que estes megaempreendimentos sejam langados no mercado
de forma parcelar, adaptando-se as conjunturas, e permitindo, ainda, que a propria
realizagdo do empreendimento va valorizando os futuros langamentos. Criam-se
assim varias possibilidades de obtengfio de sobre-lucros planejados, o que viabiliza

e incentiva a migrag8o maciga dos capitais de maior porte para essa regido.

Por outro lado, essa estratégia empresarial também se ancora na deterioragio
precoce de parte significativa do parque imobiliario da Zona Sul, vendendo-se entfo
0 acesso A natureza e a seguranca, que emergem como padrdes de consumo

importantes nas classes médias em ascensZo.

“®pode-se considerar que a XX RA constitui-s¢ quase como uma “reserva de mercado” para estes
setores, devido 4 limitaco da legislagio edilicia, fungdo da proximidade do Aeroporto Internacional, e que
funciona como um desestimmulo a presenga de capitais de maior volume.

“TYer RIBEIRO, L. C. Q. (coord.), 1987,

*®Trata-se de wma permanéncia relativa, mas que no teve grandes alteracdes no sentido da limitagdo
da atividade imobilidria, como veremos na analise da legislagio.

“ Acesso na maior parte das vezes através da associag3o com os grandes propriettios.
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4.2. Conclusoes

Podemos agora sintetizar as principais conclusGes da analise efetuada sobre a

dindmica imobiliaria no Rio de Janeiro:

- A oferta de moradias se faz pela agfio de varios tipos de agentes e varias formas de
produgdo. O setor empresarial foi responsavel por cerca de 50% da oferta total na
ultima década, tendo esse percentual se reduzido & metade nos ultimos anos.
Coexistindo com a forma empresarial, identificou-se a produgdo estatal, ou
cooperativada, a auto-construgio ¢ as formas mercantis informais. A produgio
empresarial tende a atuar basicamente nas regides onde se concentra a populagio de
maior poder aquisitivo, enquanto que as outras formas se distribuem pelo outros
segmentos do mercado. Uma politica global para o redirecionamento do mercado de
moradias ndo pode, pois, concentrar-se apenas nas questdes relativas ao segmento

empresarial.

- A producdo empresarial para viabilizar uma ampliacfo da oferta de moradias, ou
para atender a segmentos populacionais de renda mais baixa, depende das politicas
macroecondmicas, principalmente do financiamento habitacional. Esse fato coloca
limites as estratégias de desconcentragio e reconversdo pretendidas pelo governo

municipal.

- A oferta de terras e a oferta de crédito condicionam e direcionam o mercado. O
fim do Sistema Financeiro da Habitagio gerou ndo apenas a crise e a redugéo da
oferta global, mas a sua concentragfio em segmentos de mais alta renda, com maior
capacidade de poupanga e que passam a se configurar como demanda solvavel para
o setor. A expansdio se da naquelas areas que combinem a oferta de terras
urbanizadas com uma legislagdo suficientemente permissiva para viabilizar

economicamente os empreendimentos.
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- Analisando globalmente o comportamento da produgiio empresarial no periodo de
1979 a 1993, registra-se o predominio dos langamentos residenciais na Barra da
Tijuca (18%), com forte presenga das Regides Administrativas do Méier (13,8%) e
Jacarepagua (10,4%), seguidas pelas RAs de Botafogo, Tijuca, Vila Isabel e Lagoa.
Isto mostra que o mercado nestes 15 anos apresentou tendénc;ia a descentralizago
espacial, buscando néo so as areas de fronteira, onde a oferta de terras é abundante
(Barra ¢ Jacarepagud), mas também as regides que ja tém potencial de infraestrutura
para adensamento. Todavia, no final do periodo este movimento de descentralizagio
desacelerou-se, com redugéo de oferta na RA do Méier e concentragio na Barra da
Tijuca ¢ em Jacarepagnd. De qualquer forma, esta dinimica aponta para a

emergéncia de novas centralidades no espaco urbano do Rio de Janeiro.

- A produgfo empresarial se caracteriza também por uma diferenciagio entre os
agentes, estabelecida a partir da capacidade de produg@io dos incorporadores. Nas
duas pontas desta segmentagdo encontram-se, por um lado, os micro e pequenos
incorporadores, que somam 75% do numero total de agentes e respondem por
menos de 20% das unidades colocadas no mercado; por outro lado, os grandes e
mega incorporadores, que somam menos de 10% dos agentes e respondem por mais
de 60% da oferta.

- Estes tipos de agentes tém também estratégias diferenciadas de atuacfo,
condicionadas por sistemas diferenciados de financiamento dos empreendimentos.
Os mega e grandes, em razio de sua capacidade financeira, desenvolvem estratégias
de médio e longo prazos que lhes permitem gerar sobrelucros de localizagio,
tornando-se agentes indutores da dindmica urbana. Os micro € pequenos, por sua
vez, condicionados por formas patrimoniais de financiamento, tém uma atuagio
molecular e fragmentada e, por isso, apenas reiteram as tendéncias predominantes

de estruturagio da cidade.
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- Enquanto os micro e pequenos incorporadores se concentram nos subtirbios, os
grandes e mega atuam preferencialmente na area delimitada pelas RAs do Leblon,
Copacabana, Botafogo, Tijuca, Vila Isabel ¢ Barra da Tijuca. Assim, o vetor de
desconcentra¢do do mercado se faz basicamente pela agio dos micro e pequenos.

Uma politica de incentivo a desconcentragdo deve levar em conta essa disting3o.

- O foco preferencial da a¢@o dos grandes e mega incorporadores na Barra da Tijuca
¢ favorecida pela estrutura fundiaria altamente concentrada, que permite ampliar a
escala dos empreendimentos, em grandes glebas, possibilitando o planejamento de
longo prazo e praticas de langamentos em etapas. Assim, valoriza-se o
empreendimento gradativamente pela internalizagdo do processo de geragdo de
sobrelucros de localizagfo. A existéncia e a permanéncia de normas edilicias

estaveis € outro fator que favorece esta concentragéo.
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5.  DINAMICA URBANA E REGULAGAO DO USO DO SOLO

5.1. A Regulagdo do Uso do Solo: elementos histéricos

Os problemas que que levaram a formulag8o das primeiras propostas tedricas
e praticas do urbamismo foram: (i) os conflitos resultantes da convivéncia de
atividades diversas no mesmo espago, principalmente entre a inddstria ¢ a moradia;
e (ii) o adensamento populacional excessivo. Para o primeiro problema, a resposta
encontrada foi o zoneamente, que permitia uma redistribui¢do espacial das
atividades no espago urbano. J4 a questdo do adensamento foi tratada através da
no¢do de “congestio”, que idenfificava os problemas de saide fisica e desvios de
comportamento como consegii€ncia da acumulagdo excessiva de pessoas em
espagos confinados™. Visto como uma decorréncia do crescimento excessivo das
cidades, teve como solugdo inicial a construgio de novas cidades, de menor porte,

orientadas por principios basicos de higiene, onde as densidades seriam controladas

mediante um planejamento rigido: a cidade-jardim.

Por volta de 1910, formula-se a idéia de adaptar o modelo da cidade-jardim
ao crescimento urbano, através da expanso periférica, a ser articulada ao centro da
cidade por um sistema de transportes modernizado. Os novos subtrbios assim
criados se desenvolveriam segundo principios basicos que permitissem o comntrole
das densidades, seja ao nivel dos bairros, seja ao nivel dos lotes, garantindo a

salubridade das unidades residenciais.

Inicialmente, os modelos de expansdo suburbana pautavam-se nas habitagGes

pnifamiliares isoladas, em lotes individuais. O controle das densidades era feito

er, a respeito, TOPALOV, C. Naissance le I’Urbanisme Moderne et Réforme de !'Habitat
Populaire aux Etats-Unis - 1990/1940. Paris: Centre de Sociologie Urbaine, 1988; ¢ MAGRI, S. &
TOPALOV, C. De la Cité-jardin & la Ville Rationalisée: Un fournant du projet réformateur (1905-1925)
dans quatre pays. Revue Frangaise de Sociologie, vol. XXVIII. Paris, 1987.
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através da utilizagdo de indices, gabaritos, taxas de ocupagfio e afastamentos’,
assim como diretrizes relativas ao tamanho minimo dos lotes, dimensées das ruas
etc. Estes elementos sfo complementados por regras de dimensionamento dos
espagos internos e aos vios de iluminago e ventilagdo das habitagdes, segundo os

principios da higiene social, entdo em grande voga.

Paralelamente a esta regulagdo da atividade construtiva, a expansio
suburbana precisou se apoiar também em uma a¢io do Estado tendo em vista a
provisgo da infraestrutura e dos servigos urbanos que tornaram-se, cada vez mais,
condigdo necessaria para a urbanizagdo em condigtes adequadas. Com a expansio
da atividade de planejamento, principalmente no poés-guerra, formula-se um
conjunto de principios e regras, quantificaveis, para a maior eficiéncia na alocagéo
de usos ¢ densidades no espago urbano: sfio modelos matematicos que adequam, de
maneira 6tima, os investimentos em infraestrutura e equipamentos as densidades ¢
usos. Este € o0 modelo técnico do plangjamento de uso do solo que se generaliza nas

cidades do mundo desenvolvido a partir de 1950.

Com o desenvolvimento deste padrfio de urbanizagio, a expansio periférica
passou a se dar no apenas através da habitagdo individual - caso americano - mas
também através das habitagdes coletivas, verticalizadas, mais comuns na Europa.
Cabe aqui, todavia, abrir um parénteses para estabelecer uma distingdo entre a
verticalizacdo e o adensamento. As propostas do planejamento urbano, no tocante
a verticalizag@o, nfo implicam em aumentos de densidade. Seu objetivo é, mantida
uma densidade basica considerada 6tima, concentrar as habitagBes em edificios em
altura e, assim, liberar o solo para as areas verdes e de lazer, que deixavam de ser

pequenos jardins individuais para se transformar em parques ou 4reas livres de

510s indices estabelecem a relagiio entre a drea total construida e a 4rea do terreno, tendo como
pressuposios uma certa taxa de utilizagio do espage construido que permita calcular as densidades
demograficas. Os gabaritos controlam o namero maximo de pavimentos ou a altura da edificagio. A taxa de
ocupagio estabelece o percentual minime de terreno que deve ser deixado livre de construgdes, Os
afastamentos garantem uma distincia minima da edificacio em relagio ds divisas do terreno, de forma a
permitir a aeragio e a iluminacio.
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carater publico. A verticalizagfo neste modelo ¢, entflo, paralela a densidades baixas
ou médias. Por outro lado, pode-se ter casos de altas densidades com baixa
verticalizag8o. [sso € possivel com a redug@o do tamanho dos terrenos e o aumento
das taxas de ocupacgdo. Algumas solugdes tradicionais, como as vilas, sdo

caracteristicas destes formatos que combinam alta densidade com horizontalizagdo.

Cada modelo apresenta vantagens e desvantagens. A solugdo horizontal tem
menores custos para a construgdo individualizada, normalmente assumida pelo
proprietario, mas ¢ mais problemética no tocante aos custos de infraestrutura. A
solugdo em altura implica o uso de técnicas construtivas mais sofisticadas, o que
pode levar a necessidade da participagio de empresas construtoras®, enquanto a
solugdo horizontal permite a auto-construgio. Mas a grande virtude da solugfo

verticalizada é, sem davida, a liberagdo de areas verdes.

O desenvolvimento urbano planejado, cujas caracteristicas aqui enunciamos,
tem como modelo de equilibrio uma determinada ordem seqiiencial: planejamento -
urbanizagfo - construgio - ocupagiio™ (P-U-C-0). A idéia é que, neste modelo, as
areas vazias passem a ser ocupadas conforme se esgotem as potencialidades de
intensifica¢io do uso nas areas ocupadas, gerando-se um processo de crescimento
urbano orientado pelo planejamento e precedido pela implantagdo da infraestrutura.
O crescimento urbano seguiria um padrio seqiiencial e incremental, através de um
transbordamento da populagfo - e da urbanizagfo - de areas mais densas para as
areas mais rarefeitas. Este seria, em principio, o modelo da cidade eficiente, nos

moldes do planejamento classico.

A base tedrica que fundamenta o modelo esta na teoria do consumidor. Ou

seja: a expansio territorial das cidades € vista como uma base espacial para o

2Dependendo da escala e do nimero de pavimentos.

3Segundo o modelo de Paul Bardss: planning, servicing, building, occupation. Citado em
FURTADO, F. Elementos para a Analise do Processo de Crescimento das Cidades Brasileiras: O caso de
Uberaba MG (1972-1990). Dissertagio de Mestrado. Rio de Janeiro: IPPUR/UFRIJ, 1993.
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atendimento das necessidades (ou preferéncias) da populagio em deslocar-se para as
novas areas. O pressuposto entdo € o de que a demanda por terra se apresenta como

uma demanda derivada por habitagio™.

Ocorre, porém, que as cidades reais ndo se comportam como pressupde o
modelo. Mesmo nos paises cenirais, a dinimica do mercado fundidrio nio
corresponde necessariamente 4 seqiiéncia prevista, redundando em em certas
“disfuncionalidades”. No caso brasileiro, a questdo se agrava, por varias razdes. Em
primeiro lugar, porque o crescimento periférico se den sem qualquer ordenamento,
gerando enormes areas ocupadas, sem qualquer planejamento ou urbanizagio
prévias, Em segundo lugar, esta expansdo se deu pela ocupagio de uma populagio
de baixa renda, tendo sido exatamente este fato o que viabilizou a conquista da
moradia para estas camadas sociais, que, por isso, suportam um alto custo cotidiano

para suprir as suas necessidades bésicas.

As relagbes entre os insfrumentos utilizados - o zoneamento, as regras de
parcelamento, os indices de adensamento - e a dindmica imobiliaria apresentam uma
dupla face. A atuagio das empresas depende, em grande parte, de uma certa
seguranga com relagfo as normas que regulam o uso do solo nos terrenos que sejam
objeto de empreendimentos imobiliarios. Isto significa que a estabilidade das leis é
condigdo necessdria 4 viabilizagio no tempo de investimentos em aquisigdo de
terrenos. Esta questdo afeta particularmente as grandes empresas e, como ja
discutido na se¢fo anterior, é apresentada pelos empresarios como uma das razdes
de sua opg¢ho, no caso do Rio de Janeiro, pela Barra da Tijuca. Por outro lado, a
alteragdo das leis, quando implica uma ampliagdo dos direitos de construgfo, através
da elevagdio dos indices ou da alteragio do zoneamento, pode reverter-se em uma

subita valorizag@o de terras, adquiridas por um prego que condizia com o potencial

*Considerando que a expansio habitacional & responsével por mais de 90% da demanda por terra
nas cidades. Para uma discussio mais aprofundada da hipdtese neocldssica ver ABRAMO, P. A Dindmica
Imobiliaria: Elementos para o entendimento da espacialidade urbana. Dissertagio de Mestrado. Rio de

Janeiro: IPPUR/UFRJ, 1988,
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construtivo referente & legislagfo anterior. Isso faz com que os agentes imobilidrios
pressionem o poder publico - por meios legais ou “informais” - no sentido de alterar
as normas. Esta tensdo entre a necessidade da estabilidade e a pressio pela elevagio

dos indices € permanente nas relagdes entre o setor imobilidrio e o poder municipal.

E importante ainda diferenciar a capacidade repressiva da legislagdo e seu
poder de induzir ou direcionar o desenvolvimento urbano. Em principio, a
legislagdo tem uma forte capacidade de impedir certos padrGes de ocupagio do solo.
Todavia, como mostra a vasta ilegalidade predominante®, mesmo este poder &
restrito, variando conforme a maior capacidade politica ou administrativa do poder
publico em fazer valer as normas que adota. Com relagfo & capacidade de induzir o
crescimento, ou direciona-lo, as possibilidades sdo ainda mais remotas. A producio
empresarial tem fortes condicionantes macroecondmicos e institucionais, sendo
estes fatores mais relevantes para a alteragiio de sua dindmica. Além disso, o
mercado se orienta segundo uma logica de expansio e de localizagdo particular,
privilegiando certas areas ou submercados segundo as suas condig¢Bes especificas de
lucratividade. Uma liberalizago dos indices ou das outras normas de controle do
uso do solo sé € eficaz quando se aplica a areas que apresentem condi¢Ses

econdmicas adequadas para a agio dos agentes imobiliarios.

Estes problemas colocaram a necessidade de uma reformulagdo do modelo de
planejamento vigente. O pressuposto dessa mudanga é a compreensdo de que os
mstrumentos até entio disponiveis eram pouco eficazes para enfrentar os
mecanismos econdmicos que regulavam o mercado fundidrio. Para ampliar a
capacidade de atuagio dos governos locais, foram entio propostos novos
instrumentos juridicos para o planejamento wbano, que permitem maior controle
publico sobre o exercicio do direito de propriedade, como o direito de preempgao,

direito de superficie, o solo criado, o imposto territorial progressivo, a transferéncia

5Na forma de loteamentos clandestinos, constructes fora da norma, invasGes etc,
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do direito de construir®. Alguns destes instrumentos foram absorvidos parcialmente
pela ConstituigBo Federal, pelas Constituigdes estaduais, pelas Leis Orgénicas
Municipais ¢ pelos Planos Diretores. Em sua grande maioria, porém, carecem ainda
de regulamentagdo e nio foram efetivamente adotados no dia-a-dia da gestdo das

cidades”.

A logica de atuaglio dos diferentes agentes que produzem a cidade e das
diversas formas de produgfo em que se organizam entra em choque com a idéia de
um desenvolvimento urbano planejado nos moldes tradicionais. Ao estabelecer uma
regulamentagio que ignora as necessidades e interesses que concretamente
produzem a cidade, este planejamento perde em larga medida sua eficacia, sendo
constantemente transgredido ou ignorado, € trabalhando, ao final, sobre uma cidade
que, embora legal, nfo € real. Assim, além da utilizagdo dos novos instrumentos de
regulagdo do direito de propriedade, acima descritos, é necessdrio buscar outras
alternativas que permitam tratar a cidade de forma global, e que levem em conta a
pluralidade e a diversidade das forgas sociais € econdmicas que a constréem no
cotidiano. Este € o desafio mais sério colocado para a modernizagio da gestio das

cidades.

*SEstes instramento séo acionados principalmente pelo wrbanismo francés. O direito de preempgio
estabelece preferéncia para o Municipio adquirir imével que seja objete de alienacdo, possibilitando-The,
sem. a necessidade de desapropriagfo, o acesso a terrenos destinados, principalmente, & instalagio de
equipamentos coletivos. O direito de superficie permite que o proprietirio de um terreno possa conceder a
ouira pessoa - onerosamente ou néo - o direito de construir, adquirindo o concessiondrio a propriedade da
construgo, o que permite maior agilidade na ocupagio de terrenos vagos. O solo criade estabelece um
indice Gnico para toda a cidade, condicionando a concesso de licenga para construir além desse indice ao
pagamento - ou 4 cessdo de terras - proporcionalmente 4 quantidade que se deseja construir. O imposto
progressivo consiste na progressividade da aliquota do imposto no decorrer do tempo em virtude da
incbservincia de determinacfio do poder pablico relativa a necessidade de edificacdo. A transferéncia do
direito de consiruir permite transferir para outro terreno o potencial construtivo, garantindo assim maior
eficacia 7principalmen’ce nas politicas de preservagio ambiental e do patriménio.

Conforme andlise efetuada sobre as Leis Organicas ¢ Planos Dirctores das 50 maiores cidades
brasileiras, em RIBEIRO, L. C. Q. (coord,) Questdo Urbana, Designaldades Sociais ¢ Politicas Pablicas:
avaliacio do Programa Nacional de Reforma Usbana. Relatorio de Pesquisa. Rio de Janeiro: IPPUR/UFRI,
1994,
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5.2. Uma Gestédo Politica e Planejada das Cidades

A primeira tarefa para o enfrentamento deste desafio € produzir referéncias
para uma pratica renovada de planejamento que ultrapassem os limites da
concepgdo tecnocratica e incorporem a visio politica da questio urbana. Para tanto,
devemos compreender o processo de produgio/reprodugio das desigualdades sociais
e de degradago da qualidade de vida no cenario urbano a partir dos seguintes

pontos:

e A sobrevivéncia das populagdes na cidade depende fundamentalmente de um
bem social cujo acesso ¢ regulado pelo exercicio do direito & propriedade. Trata-
se do solo urbano, que néo se restringe a um pedago de terra, mas a um conjunto
de equipamentos e servigos que lhe sfo proximos, fisica e socialmente. O direito
de acesso a esta riqueza social, fundamento da cidade moderna, é restrito pela
cobranga de rendas fundiarias e imobilidrias, apropriadas por um conjunto de
agentes sociais.

e O parque imobilidrio da cidade ¢, direta ou indiretamente, fruto de um processo
de produgdo capitalista, regulado, portanto, pela concorréncia sobre a apropriagio
dos beneficios gerados pela extrema diferenciagio do espago urbano em termos
de equipamentos, servigos e amenidades. Estas diferengas sfo reproduzidas e
aprofundadas pelo processo de produgdo do imobilidrio, j4 que sua fonte de
ganhos mais importante reside principalmente nesta diferenciagdo. Agravam-se
assim os processos de exclusfio e segregacio entre diferentes camadas sociais no
espago urbano.

e Além do grupo de empresas voltado para a produgdo do parque imobilidrio,
existe ainda um conjunto de capitais cujo objeto especifico de valorizagio
consiste na producdo e reproducdo do ambiente construido. Estas empresas
produzem, em geral sob a encomenda do Estado, toda a infraestrutura urbana -
sistema viario, redes de abastecimento de energia, agua, coleta de esgotos etc. A

agenda de contratagio de obras publicas pelo Estado responde nfo apenas as
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necessidades da populagdo, mas também aos interesses econdmicos especificos

das empreiteiras.

s Deve-se também considerar os interesses dos setores voltados para a exploragio

de determinados servigos de interesse piiblico, sob a forma de concessdes. Neste
caso, é importante destacar o setor de transportes, responséavel pelo atendimento a
necessidades essenciais das populagbes urbanas, ¢ onde o interesse publico
freqilentemente se choca com as necessidades de rentabilizagdo do capital, seja

na fixacdo do valor das tarifas, seja no estabelecimento de rotas e percursos.

o (O espago da cidade, além de ser objeto de interesses econdmicos, é também

disputado por grupos sociais, ja que o acesso diferenciado a determinados bens,
servigos, equipamentos ou amenidades permite o aumento da renda real via
valorizagdo do patriménio imobiliario, assim como maior conforto material e,
também, a reprodugio material e simboélica de situagSes de distingdo social. Isso
gera a identificag@o de determinados espagos da cidade com certos grupos sociais

dominantes, ¢ a excluso de outras parcelas da populagio do usofruto destes

bens.

Podemos entdo caracterizar o espago urbano como uma arena onde se
defrontam interesses diferenciados em luta pela apropriagio de beneficios em
termos de geragio de rendas e obtengio de ganhos de origem produtiva ou
comercial, por um lado, e em termos de meihores condigdes materiais e simbolicas
de vida, por outro. Nesta luta pelo espago, podemos identificar os seguintes agentes:
os proprietarios fundidrios e imobiliarios; os incorporadores e a construgio civil; os
empreiteiros de obras puablicas; os concessiondrios de servigos publicos,
principalmente de transportes; e as camadas médias que buscam manter ou melhorar
as condigles de seu habitar, de forma a reproduzir e ampliar a distincia social em
relagdo as camadas populares, que marca sua posicio na estratificagio da sociedade.
Defrontando-se com estes agentes, encontramos as camadas populares, que guardam
na sua origem uma desigualdade oriunda da sua inser¢do no processo de producéio e

distribuicdo da riqueza social. Suas estratégias de sobrevivéncia no espago urbano
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tém se materializado nos processos de favelizag#o e periferizagiio, onde prevalecem
a irregularidade e a ilegalidade do acesso a terra e precarias condigles de
sobrevivéncia, pela caréncia quantitativa e qualitativa dos equipamentos e servigos
urbanos, € por grandes dificuldades de acesso ao sistema de transportes, impedindo

assim sua mobilidade plena no espago da cidade.

Cabe ressaltar que a idéia da cidade como uma arena e objeto de luta ndo
deve ser confundida com a visdo liberal que concebe a sociedade como fruto de
processos de disputa enfre grupos com interesses diferenciados, mas iguais na
origem, cabendo ao Estado o papel de arbitro do conflitc. O que se propSe, na
verdade, ¢ que o campo social estd repartido entre determinados agentes que,
ocupando posi¢des diferenciadas na produgio e distribuigdo da riqueza social
coagulada na cidade, expressam de forma mais ou menos explicita ou imediata as
polarizagdes bésicas da sociedade. As estratégias de cada grupo social devem ser

entendidas a partir da matriz das posigdes que definem cada cidade como arena de

luta.

Tendo em vista esta compreensdo dos processos de produgio dos problemas
urbanos ¢ que podemos definir as condigBes necessarias a uma gestiio politica da

cidade, que pressupde:

o identificacéio das forgas sociais existentes no cenério da cidade e seus respectivos

. interesses no quec concerne ao crescimento urbano;

e constru¢fo de um pacto territorial em torno dos direitos e garantias urbanos que
assegurem, por um lado, a redugfio das desigualdades sociais através da
democratizagfo do uso da cidade, permitindo assim a conquista da real cidadania,
e, por outro, a defesa de padrBes minimos de qualidade de vida pelo

estabelecimento de normas de habitabilidade e de preservagfo do meio ambiente;
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A partir destes elementos deverdo ser definidos critérios que orientem a

gestio planejada da cidade, entendida como:

s regulacfio publica da producdo privada do meio ambiente construido, tanto no

que se refere a construgfio residencial quanto aos equipamentos urbanos;

e regulagdo publica da produgio informal do meio ambiente construido,
entendendo-se por esta todas as formas de construgfio residencial que convivem
com a incorporagdo imobilidria e a construgdo por encomenda, o que pressupde a
legitimagio da cidade ilegal (favelas, loteamentos irregulares e clandestinos,

corticos e casas-de-comodos, vilas de periferia etc.);

e regulagio publica da produgo e gestdo privadas dos servigos urbanos
(transportes coletivos, educagdo, saide etc.), em termos de quantidade, qualidade

e distribuigfio espacial,;
e producfio e gestdo publica dos servigos urbanos municipalizados;

o regulagdo publica das decisdes dos agentes privados concernentes a utilizago

econémica do meio ambiente construido.

5.3. Instrumentos para uma Gestdo Politica do Solo Urbano: o
Zoneamento Estratégico

A prética de zoneamento aparece na Alemanha no final do século XIX, € nos
Estados Unidos no curso da década de 1910, e se afirma juridicamente na década
seguinte, passando entdo a se generalizar como o instrumento por exceléncia da
gestio planejada do uso do solo. Este movimento teve duas origens: de um lado, na

periferia das grandes cidades, onde moravam as camadas médias e superiores, o
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zoneamento tinha como fungéo evitar que estas zonas residenciais fossem invadidas
pelas inddstrias ¢ pelas camadas populares (em crescimento pela imigragiio
estrangeira); nos bairros centrais, ele visava proteger o centro de negdcios e de
comércio de luxo dos mesmos males. Havia, pois, uma vinculagio entre a politica
de zoneamento e a prote¢do dos interesses imobiliarios do risco que o crescimento
acelerado da populacdio imigrante representava para seus investimentos. Como
vemos, portanto, a politica de zoneamento tem uma origem ligada a protegdo dos
interesses dominantes. Posteriormente, ela assumird uma lingnagem e objetivos
urbanisticos, ao incorporar a nogfo de fungfo, a partir das propostas de organizacfio

espacial de Le Corbusier.

Este instrumento continua ainda hoje a viabilizar, em larga medida, e
independentemente da intengSo dos planejadores, as diferentes formas de
segregacéo social no espago. Associado a determinados critérios de parcelamento do
solo e de construtibilidade, estabelece uma base para a diferenciagfio dos padrdes de

ocupagdo ndo apenas em termos fisicos como - principalmente sécio-econdmicos.

A questdo € saber se podemos pensar numa outra utilizagdo desta politica.
Para tanto, devemos deixar a visio puramente urbanistica/funcionalista, e incoporar
os principios e objetivos do planejamento politizado - como mencionamos
anteriormente. O zoneamento deve servir entdo como instrumento de controle do
uso do solo, tendo em vista a preocupagéio de proteger certos padrdes de vida,
entendidos como decorrentes do meio ambiente natural e construido e, ao mesmo
tempo, de gestio democratica da cidade, entendida esta como uma distribui¢do
social dos custos e beneficios da urbanizagfo, € como a democratiza¢do do processo

decisorio relativo a gestdo urbana.

A nogdo de zoneamento a ser produzida deve procurar articular os dois
principios fundamentais que definem as bases do pacto territorial: enfrentamento

das desigualdades sociais no espago, € conquista e defesa de um padrdo minimo de
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qualidade urbana de vida. Ela deve permitir a regulamentagfo social do uso do solo
para fins de produgdo do meio ambiente construido garantindo a aplicagdo destes
principios, isto €, promovendo o processo de equalizagdo das condigdes urbanas de
vida e estabelecendo padrdes de utilizagio e ocupago dos terrenos que assegurem

as condi¢des de habitabilidade desejadas e a preservagio do meio ambiente.
Propde-se, entdo, como um zoneamento bésico, o seguinte:

- Zonas de Urbanizacio Prioritaria - ZUP- Compreende as areas conhecidas
como vazios urbanos decorrentes da especulagdo com a terra, nas quais seriam
aplicados os instrumentos previstos na Constituicdo para forgar uma ocupagio
imediata: edificagio compulsdria, imposto progressivo, desapropriagio com
pagamento em titulos da divida publica. Estas zonas nfo devem em nenhuma
hipdtese sofrer qualquer limitagio no que diz respeito a sua localizagiio, devendo ser
previsto seu uso para a construgdo de moradias populares e/ou de equipamentos e

servigos destinados prioritariamente ao atendimento as camadas populares.

- Zona de Intervencio Publica Prioritiria - ZIP - Integram esta zona as
aglomeragdes de populagdo nfo servidas por infraestrutura, onde seriam
desenvolvidas politicas de regularizagio fundiaria e de investimento pablico que
promovam a transformagdo destas areas em bairros. A instituigido desta zona de
planejamento expressa um compromisso do poder pablico em realizar a equalizagio
das condigbes urbanas minimas de vida na cidade. Por outro lado, a agfo global
sobre estas areas bloquearia a utilizagio dos programas de urbanizagdo como
instrumento de cooptagdo e de clientelismo e amenizaria os conhecidos efeitos
perversos das chamadas “expulsdes brancas”, gerados pela valorizagio do solo em

decorréncia do investimento publico em areas pobres.

- Zona de Urbanizagio Negociada - ZUN - Areas “nobres”da cidade, onde a

urbanizagfo serd feita a partir de uma cooperagdo entre o capital imobilidrio, os
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proprietirios fundidrios - que terfio suas terras valorizadas pela urbanizagio e
ocupagdo - e o poder publico. A justificativa da existéncia desta zona esti no fato de
que a produgdo capitalista da moradia em determinadas zonas gera um onus ao
poder piblico, portanto ao conjunto dos assalariados, ja que impde a necessidade de
alocagio de investimentos na produg8o ou expansio da infraestrutura. Esta politica
podenia ser materializada de diversas maneiras. A primeira seria simplesmente um
acordo enfre poder pablico e empresarios/proprietirios a partir do qual a concessgo
de licenca para construgfio por incorporagdo nesta zona debendcria de um acordo
sobre a repartigdo dos custos da urbanizacfo. Nesta hipotese se estabelece uma
negociagdo caso a caso. A segunda prevé o estabelecimento de um fundo de
financiamento da urbanizagio da area, constituido pelo poder puablico e
integralizado por empresarios e proprietarios de terra quando da concessfio do
licenciamento. Uma terceira variante poderia ser a venda pelo poder publico do
direito de construir a partir de um determinado coeficiente de ocupagiio do solo,
cujos recursos seriam empregados em parte no financiamento da infrestrutura. Neste
ultimo caso, pode-se prever um regime especial de indices urbanisticos para estas
zonas, desde que todos os procedimentos sejam realizados com transparéncia e

decididos por Conselhos Populares de Desenvolvimento Urbano.

Uma outra possibilidade de utilizagdo deste instrumento € a constitui¢do de
uma parceria publico/privado para a ocupagio de zonas de urbanizagdio prioritiria
ou para a renovagio de areas degradadas. Ou seja, trata-se aqui de um instrumento
de indugdo ao crescimento urbano, onde a participagio do poder pitblico permite a
geragio de vantagens comparativas para o investimento privado, em relago as

outras regides da cidade,

- Zona de Urbanizacdo Congelada - ZUC - Em razio do esgotamento da
disponibilidade dos servigos publicos, das condigdes do trinsito ¢ do sistema de
transportes, da saturagfio das densidades populacional e construtiva, ou ainda da

necessidade de preservagdo do meio ambiente natural e do patriménio histérico ou
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cultural, em determinadas areas da cidade deverd ser criada zona na qual o
crescimento sera zero, ou proximo de zero, somente admitindo-se o licenciamento
de construgdes que mantenham os padrdes atuais de uso, utilizagdo e ocupagdo do
solo. Poder-se-ia mesmo examinar a hipdtese de que em bairros que ja tenham
ultrapassado o limite considerado de saturago ndo seja admitida a construgfo por

um determinado periodo de tempo.

Além destas politicas, a utilizagiio de um zoneamento tradicional devera

atender as preocupagdes classicas do planejamento urbano, como, por exemplo:

- Zona de Protecio Ambiental - ZPA- Compreenderia as areas da cidade onde
estaria limitada de forma radical a ocupagio, tendo em vista a necessidade de

preservagéo do meio ambiente natural.

5.4. Avaliacdo da Legislagdo Urbana no Rio de Janeiro

A legislagdo da cidade do Rio de Janeiro é complexa, com superposigio de
diversos dispositivos legais auséncia de um sistema claro, racional e abrangente que
possibilite uma leitura imediata dos mecanismos de controle do uso do solo.
Superpdem-se regulamentagdes a partir da Lei 1574, de 1967, que estabelece
principios gerais de zoneamento ¢ parcelamento da terra; do Decreto 3.800, de
1970, que estabelece as normas para construcdes, edificagBes, licenciamento,
fiscalizagfio ¢ parcelamento da terra; do Decreto 322, de 1976, que redefine le
aprofunda o zoneamento urbano e regulamenta as edificagfes; e o decreto 1269, de
1977, que aprova o Plano Urbanistico Basico, o PUB-Rio. Sobre essa legislagio
basica existem ainda varios outros tipos de superposigdo. Decretos ou leis que
estabelecem pequenas modificages em artigos das leis gerais; novas
regulamentacfes que abrangem 4reas especificas da cidade; decretos que

estabelecem condigdes para areas de entorno de bens tombados etc.
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L Uma primetra contradigdo se estabeleceu em 1976, quando o decreto 322
pretendia estabelecer critérios gerais para a edificag8o em quase toda a cidade™, e o
PUB-Rio, elaborado no mesmo periodo, estabelecia como diretriz a elaboragfo dos
PEUs (Projetos de Estruturagdo Urbana), como estratégia de planejamento
localizado, atuando sobre bairros ou conjuntos de bairros (as UEPs - Unidades

Espaciais de Planejamento).

O primeiro PEU € aprovado em 1978 e tem como objeto a area do bairro da
Urca e adjacéncias. Seguem-se os PEU de Santa Tereza, em 1985, Sdo Cristovio ¢
Leblon, em 1986, Grajai e Vila Isabel, em 1987, Penha, Bangu e Sdo Conrado em
1988. Estes planos ndo tiveram uma metodologia unificada, adotando abordagens
diferentes em fungdo dos problemas de cada 4rea, e ndo esgotando toda a
regulamentagfio necessdria. Em alguns casos, os PEUs nem mesmo abrangiam toda
a 4rea do barrro ou RA afetada. Isso fazia com que as disposigdes do decreto 322
fossem modificadas apenas parcialmente, gerando maiores dificuldades para sua
compreensdo e clareza. Como exemplo extremo, no PEU de Bangu a vinica medida

efetivamente adotada ¢ a redugio do gabarito e a proibigdo de embasamento em

edifica¢Bes residenciais.

€

» O caso dos PEUs € mais significativo por revelar uma contradigio que
» atravessa toda a legislag8o vigente, entre leis que estabelecem principios gerais e
€ : o .

; outras que visam definir critérios de uso e ocupagio do solo em nivel micro.

"

> Além dos PEUs, uma ampla série de instrumentos legais define varias areas
P N . N res
~ de protegdo ambiental, paisagistica ¢ do patrimdnio histoérico-cultural. Neste tltimo
W

O caso, existem varias areas, principalmente no Centro da cidade, tombadas, ou sob
o regime especial de prote¢do, como o Corredor Cultural, a Praca Cruz Vermelha, a
-

L

(J J4 estava excluida a drea da Barra da Tijuca, objeto do plano Lucio Costa, cujas diretrizes serdo
Y consolidadas em 1981, no decreto 3046.
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Zona Portuaria etc. Certamente estes dispositivos tornam problematico o
adensamento pela substitmigio dos imdveis antigos por novas construgdes
verticalizadas. Todavia, constituem grande potencial para a exploragio em projetos
de revitalizagdo, podendo abrigar equipamentos culturais e atuar como pdlos de

interesse, mudando o sentido simbolico dessas areas.

Um problema importante detectado na analise da legislagio é o artigo 448 da
Lei Orginica Municipal, que estabelece uma altura maxima de 12 m para as
edificagdes construidas junto as divisas do lote. Isto inviabilizou parte significativa
dos empreendimentos que, pelo decreto 322, excluindo-se as limitagdes localizadas,
poderiam chegar a cinco pavimentos destinados a moradias, mais os destinados a
estacionamento, acesso ¢ drea de lazer. As alternativas que se colocam para a
construgdo, frente a esta limitagio, sdo: ou 18 pavimentos, afastados das divisas, ou
12 m - no maximo tr€s pavimentos residenciais - colados nas divisas. Este
dispositivo tornou mais dificil a substitui¢fo do uso unifamiliar por multifamiliar na
Zona Sul, restringindo ainda as possibilidades de pequenos e micro incorporadores
que, ou nio dispdem do capital para um empreendimento de maior porte, ou néo
conseguem mobilizar terrenos com dimensdes que comportem  esses
empreendimentos. A revisdio deste principio parece fundamental para viabilizar

alternativas de adensamento.

O Plano Diretor, aprovado em 1992, estabelece algumas regras gerais para o
desenvolvimento urbano do municipio, como diretrizes de crescimento e
adensamento, além de principios para as politicas de habita¢io, meio ambiente e de
infraestrutura. Quanto a legislagio de uso do solo, sdo estabelecidos os IATsS,
indices que estabelecem as possibilidades de adensamento ou sua contengfo. Os
IATs aprovados reduzem as possibilidades de densificagdo na AP-2 e estabelecem
indices maiores principalmente na AP-3, em Jacarepagua e parte da Zona Oeste. A

Barra da Tijuca permanece com a regulamentagfio do plano Lucio Costa.
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A metodologia desenvolvida no Plano Diretor previa a elabora¢fo de uma
legislagio complementar, relativa a regulamentagfio das edificagSes, usos do solo e
parcelamento, que redefinisse os critérios gerais estabelecidos no decreto 322, e
deixando aos PEUs a tarefa de definir diretrizes locais e especificas relativas ao
desenvolvimento urbano. A indefinigfio da legislagdo complementar e o atraso na
elaboragdo dos PEUs mantém confusfio e a complexidade na legislagdo vigente,

dificultando a ago dos setores empresariais € mesmo dos cidaddos comuns.

Recentemente foi encaminhado 4 Camara e aprovado projeto de lei visando a
permissdo de uso habitacional nas areas centrais. Este projeto é significativo por
eliminar o obsticulo que se colocava a transformacdo de uso, atendendo assim a
uma diretriz colocada pelo Plano Diretor. Fica-se restrito, todavia, a uma definigio
de usos, cabendo refletir se apenas esta iniciativa € suficiente para a indugio do
desenvolvimento urbano. Tendo em vista a argumentagdo aqui desenvolvida, pode-
se pensar que esta legislagfo deva ser complementada com ag¢@es mais diretas, sem

0 que ndo se atingirdo os objetivos colimados.

5.5. Conclusodes

Pode-se agora sintetizar as principais conclusdes da analise da dindmica

urbana e a regulag@o do uso do solo no Rio de Janeiro:

- A avaliagdo da legislagiio do Rio de Janeiro revela um quadro de grande actmulo
de leis e decretos que se alteram sucessivamente, sendo recomendavel um trabalho
de organizagio, clarificagfo e racionaliza¢do dos dispositivos de controle do uso do

solo, que deveriam ser reunidos em um tnico corpo de legislagéo.

- Existe um claro descompasso entre as leis de carater mais geral e os decretos ou

planos que regulam o uso do solo a nivel micro. A elaboragio e a regulamentagéo
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dos PEUs (Planos de Estruturagdo Urbana) para toda a 4rea urbana é fundamental
para a resolugdo deste comflito. Também se revela extremamente importante a
elaboraglio das leis complementares ao Plano Diretor e a regulamentagio dos

instrumentos urbanisticos ali propostos.

- Como ébice ao adensamento pode-se identificar principalmente o dispositive da
Lei Organica que limita em 12 m a altura das edifica¢Ses coladas nas divisas. Este
limite atinge de forma mais aguda os micro e pequenos incorporadores, sendo
importante a sua revisdo nas 4reas que scjam objeto de estratégias de

desconcentragio e reconvers3o.

- Com relagfo ao Centro da cidade, os limites & agfo dos incorporadores estavam
mais ligados & proibigdo do uso residencial, problema resolvido recentemente,
Alguns obstaculos para o adensamento encontram-se principalmente nos
dispositivos de protegdo ao patriménio cultural. Todavia, s3o exatamente estes
elementos que poderdo ser acionados numa estratégia de revitalizagio que,

revalorizando simbolicamente o centro, gere maior atratividade para a moradia

nestas areas.

- No caso do Rio de Janeiro, o mercado de alta renda demonstra forte atratividade
pelas areas proximas a orla maritima principalmente - Barra da Tijuca -,
aglutinadoras de elementos que, ndo sO viabilizam economicamente os
empreendimentos, como aumentam as possibilidades de sobre-lucros. A estratégia
de desconcentragdo e reconversdo dificilmente poderd ser realizada para este
segmento do mercado, a ndo ser que se institna um conjunto de agdes que

desincentivem a expansdo para a Barra da Tijuca.

- Propde-se, neste sentido, a transformaciio da Barra da Tijuca em “Zona de
Urbanizacgio Negociada”, onde os custos dos investimentos piblicos sejam arcados

em maior medida pelos beneficiarios da valorizagdo fundiaria: proprietirios e
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mcorporadores. Isto permitird também a ampliacdo da capacidade de investimento

do governo na direcio da estratégia de desconcentragfo e reconversio.

- A estratégia de desconcentragéio e reconversdo do centro pode ser orientada para
os segmentos médio e baixo do mercado. Esta alternativa envolve uma politica que
considere as condi¢Bes que regulam a agiio dos micro e pequenos incorporadores. E
importante também que se considere também as necessidades dos agentes relativas a
instifuigdo de um sistema de financiamento habitacional que expanda a oferta de

crédito de longo prazo para a aquisi¢do da moradia.

- Sugerimos também, para a Area Central, a criagio de “Zonas de Urbanizagio
Negociada”, porém com outro objetivo: combinar investimentos publicos com
interesses privados, e ampliar a atratividade da regido, em relagio as éareas de

atuagdo usual do capital imobiliario.

- Com relagiio as areas da AP-2, sugere-se sua transformagio em “Zonas de
Urbanizagdo Congelada”, devido as disfundionalidades e deseconomias geradas

pela expansfo recente.

- Para as areas que concentram a populagdo de renda média baixa ou baixa,
propomos a sua defini¢do como “Zonas de Urbanizago Prioritaria”, com alocago
de investimentos publicos substanttvos na busca da redugéo das desigualdades de
condigbes de vida que geram e aprofundam a extrema segregacdo espacial

identificada na cidade.
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Nota Metolégica

As analises aqui desenvolvidas se assentam sobre um conjunto diferenciado

de dados, proveniente de diversas fontes, a saber:

e Informagdes dos Censos Demograficos de 1980 e 1991, da FIBGE, relativas ao

municipio do Rio de Janeiro, ¢ desagregadas por Regido Administrativa (RA).
Foram utilizados dados de populagfio, domicilios e renda. Quanto a estes tiltimos,
foi adotada a distribui¢io dos domicilios segundo a renda do chefe, por nfo estar
disponivel ainda a renda domiciliar. Isto altera um pouco os resultados,
principalmente nos setores extremos - de alta € baixa renda. Para minimizar este
problema foi criado um indice que mede a propor¢io de familias onde a renda do
chefe ¢ superior a 10 Salarios Minimos (SM), sobre aquelas com renda inferior a
10 SM. Este indicador possibilita identificar as areas da cidade onde hi
predominéncia dos setores de renda mais elevada. Com relagiio & delimitagfio das
RAs, foi constada uma alterago entre os Censos de 1980 e 1991, o que distorce
um pouco os resultados para a analise de certas areas, como Méier, Inhatima e,
principalmente, Pavuna e Anchieta.

Informagtes do Cadastro Imobiliario da Prefeitura da Cidade do Rio de Janeiro,
coletadas ¢ divulgadas pelo IPLAN-RIO. Estes dados se referem as edificagdes
cadastradas para fins de cobranga do IPTU.

Informagdes da LIGHT, sobre ligagdes novas. Presume-se que o cadastro da
LIGHT cubra cerca de 98% dos domicilios, sendo portanto um dado bastante
confiavel. O fdnico problema é que sua regionalizagio nfo corresponde
exatamente 3 divisdo da cidade em RegiGes Administrativas, tendo sido
necessario fazer algumas agregacfes para uma analise mais fina.

Informagdes coletadas pela ADEMI, relativas aos langamentos imobiliarios,
residenciais e comerciais, realizados na cidade do Rio de Janeiro, e abrangendo o
periodo 1979-1993. Os dados se baseiam em informagdes fornecidas pelos

associados e no um acompanhamento permanente dos jornais. Aparentemente a
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qualidade da informag#o foi melhorando ao longo do periodo, com ampliagdo da
cobertura, mas € possivel que os langamentos realizados nas 4reas mais
periféricas escapem ao levantamento. De qualquer forma, trata-se de um conjunto
que se aproxima bastante do universo de analise. Estes dados vém sendo
armazenados em um banco de dados no Observatdrio de Politicas Urbanas ¢
Gestdo Municipal (IPPUR/UFRJ) e sobre eles foram produzidos alguns
indicadores, como os de prego médio, area média da unidade e porte médio do
empreendimento. Foi também efetnada uma classificagdo dos incorporadores,

organizando-se uma tipologia baseada principalmente no porte do agente.
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