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APRESENTACXO

Os Cadernos [PPUR/UFRJ expressam a continuidade do
esforgo de divulgag3o da produgdo cientffica "do Instituto
realizado, ate o momento, através dos Cadernos PUR. Seu for-
mato atende & necessidade de alcance de condi¢®es editoriais
que permitam a consolida¢Zo de um vefculo capaz de contem-
plar em breve, através de sessBes especfficas, o leque de
atividades hoje desenvolvidas pelo IPPUR: ensino, pesquissa,
asgessoria e organtzagdo de semindrios e eventos.

Os Cadernos IPPUR/UFRJ 3 (n¢ especial) possibili-
tam z apreens¥o através de sua variada estrutura temdtica,

da riqueza de quegtBes que constroem, atualmente, o debate
travado na sdrea do planejamento urbano e regional. Neste
sentido, deve ser ressaltado o equilfbrio alcangado, neste

numero dos Cadernos, entre os temas urbanos e regionais e,
entre os estudos que tém por objetivo a2 sintese tedrica ¢ a
sistematizagdc de amplas bases emplricas.

Convém reussalbtar, ainda, que cste nudmero contempla
a andlise de transformagdes ocorridas tanto na organizagio
espacial quanto no pensamento soctal brasileiro. Trata-se,

de fato, da busca permanente de informag®es e, ainda, do es-
forgo de construgdo tedrica da drea do planejamento.

A tarefa académica assumida pelo Instituto nessa
drea - conforme expressam os artigos incluidos nos Cadernos
IPPUR/UFRJ 3 (n? espectial) - tem sido a de unir o estudo das
transformagBes nas condig¢Bes materiais da wvida coletivs &
tdentificagcdc dos agentes & praticas responsdaveis por suas
consequénclas soclais. Nesta direg3io, pode ser compreendida
a preocupagdc com oe estudos histdricos e, com a andlise da-
queles processos que permitam a compreens¥o, mais exata, das
forgas soclals responsdavels por configurag8es espaciaig que
condicionaraoc o futuro do pafs.

Comissio Editorial



AGRADECIMENTOS

Agradecemos o apoio recebido da FundagZo Universi-
tdari1a José Boniféacio, da Editora da Universidade Federal do
Rio de Janeiro e da Gréfica da Universidade Federal do Rio

de Janeiro, sem o qual n#%o teria sido possfvel a execucHo
deste trabalho.



SUMKRIOC

0 nexo urbano-i1mobilidrio e a politica habitactronal: Re-

pensando as alternativas. Martim Oscar Smolka........ g
A produc@@o do espago urbano em Carajds: Sua curta e a-

tributaada histdria. koselia Figuet..........cv.uvuu.. “5
A dinamica imobilidria: Elementos para o entendimento

da espacialidade urbana. Pedro Abramo Campos......... 47
Modern:idade e tradi¢3do nas origens do pensamento urba-

nistico no Brasil. Adauto Lucic Cardoso.............. 71
Marcha para o oceste: Direito a propriedade ou sujei1g@o

ao trabalho? Vania M2 Ramos de Azcvedo............... 93
A cidade do capital financeiro. Tamara T.Cohen Egler.... 118

Cadernos

IPPUR/UFRJ Rio de Janeiro p.1-142 &no 111 - Humero Especial-Dezembro/89



O NEXO URBANO-IMOBILIKRIO E A POLITICA HABITACIONAL:
REPENSANDO AS ALTERNATIVAS (%) (xx)

Martim Oscar Smolka
Professor do 1PPUR/UFRJ

1. INTRODUGZXO

Duas preocupa¢Bes parecem perpassar a oportunidade
de se recolocar em discussBo o papel do Estado na Polftica
Habitacional Brasileira. A primeira delas ¢ a de que esta-
mos diante a uma crise no setor habitacional cujo n%o en-
frentamento podera ter consequéncias catastirdficas para todo
o aparato econdmico/financeiro asgoctado a este setor (SFH,
etc.). Uma segunda linha de preocupag?o denuncia a inade-
guabilidade da atual politica para o enfrentamento da ques-
t3o habitacional brasileira em geral e mals especificamente
agquela relativa ao seamento popular.

E facil perceber que estes dois argumentos n%o
conduzem obrigatoriamente & mesma discussdo. Entendemos,
com 1sto, que uma solugdo para z crise atual nos termos enm
que vem sendo colocada, 1sto &, essencialmente no &mbito fi-
nanceiro, n#@o implica necessgariamente no n3c agravamento da
quest%o habttacional brastleira.

Sem desprezar a importéncia do componente finan-
ceiro nesta quest3o, argumentamos aquti que o enfrentamento
das dificuldades al acumuladas, embora necessidrio, n%o & su-
ficiente para um reenguadramento da polftica habttactionsl.
Para entender o verdadeiro "cul de sac” em que esta politica
parece ter se envolvideo, algo maie deve ser considerado, va-

le dizer, & newo de relacbes de 1i1nterdependéncia entre o
mercado imobiliaric € o padrBo de estruturag¢®c intra-urbas-
na.

Apenas como i1lustrag®o para avaliar a2 1mporténcia

desse ponto: sabemos gue uma variagdo no prego de aquisigio
do 1mdvel na ordem de 13% produz efeito equivalente na pres-
tag&do a um aumento dos juros de 7 para 8% nos financtamentos
de 15 anos de prazo(l). Ou, visto =sob outro &ngulo, uma
eventual expansdo da demanda por 1mdvels provocada por uma
eventual redugZo dos juros (ou equivalente nos tetos de fi-
nanciamento, dglos etc.) de 12 para 8% aa nos financiamentos
de 15 anos de prazo, pode provocar uma majoragio de mais de
25% sobre o valor de aquisi¢Zo dos 1mdéveis, neutralizando,
inteiramente, o efeitoc daquela redugZoc de Jjuros =sobre a
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pregtagio doe mulusrios!

Ora, segundo 1nvesgtiga¢Bes gue vimos realizando
sore o comportamento do mercado imobilario do Rio de Janeiro
na década de 70, somente o componente urbano da formagZo do

preco das habitagles fo1 7Tesponsavel por alterag8Bes ben
malores nos pregos dos imdvelis. A relevéncia do componente
urbano ¢ facilmente evidenciada pela composig&o doeg custos
doe 1mdvele ou, malzs diretamente, por mero conirontc entre =
curva de evolugido dos custose de construgido € = dos precos
finz1g doe 1moveis. Por outro lade, observagdes come a de
que precos ac m- . ou aos gluguels, controlados por tipe ae
imével, variam da ordem de 1 para 4 entre subareas urbanas
240 tambeém bastante sugestivas nesse sentido. Este mesmo

tipo de efeito pode ser inferido das variagbes ocorridas nos
pregos de 1mévelg novoe superiores a dos imoveis usados, re-
fletindo essencialmente as alteragles ocorridas no nivel do
produto (1novac&o etc.) e de certas condigBes diferenciais
de financiamento.

Eestas e outras evidéncias negligenciadas nas ana-
liseeg habituais sugerem gque um mergulho maig profundo na or-
ganizagc8o e dindmica do mercado imobiliario urbano e no pro-
cesso de estruturaczo i1nterna da cidade devem revelar algoe

de mais suti1l] envolvide em toda aquela trama. Referimo-noeg
em suma, €& mals concretamente, a fendmenos como:

1. & intensa 1novagio e alterag3dc no nivel do

produto que relativizam qualquer tentativa de

ge trabalhar com numeros e Indices para o=s

pregos 1mobilidrios;

11. 2 redefinic%o planejada ou n%3oc de inteiras
vizZzinhangas e/ou batrros, implicando uma
maior segregagio social no espago, processo
este que € acompanhado de si1gnificativas ex-
Lternalidades passiveieg de internalizag3o nos
empreendimentos 1mobilidrios(2).

Ta1e efeitos n8o s%c facilmente captados nos
indicadores habituais, pois tmplicam na ver-
dade uma relac8o dinémica em que varlagdes
sucesgivas de pregoe de -1mdveis gic refleti-
dos nos precos de terrenos, que, assim atua-
!1zados, s@do repassados aos empreendimentos
subsequentes e assim sucessivamente. Perce-
be~se certo defasamento neste processo, per-
mitindo gue ag externalidades positivas sejanm
apropriadas de 1mediato pelas imobilidrtage,
, a2 negativas, consequentes do adensamento,
saturacao etc., sejam absorvidas mais adiante
no tempo, pelos mutudrios na forma, inclusi-
ve, de desvaloriza¢8o dos imovels usados.

111. Além de esses mecanismos hd gue se considerar

¢ componente urbano 1mplicito ne aumento da

varticipacic do custo de financiramento na
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formacho do preco:; na medids em que & ha al-
gum tempc, ela dei1xou de cobrir apenas custos

de edifi1cagio. £ facil perceber gque = remu-
neragdo dos Jurog por, essencialmente, atua-
lizagbes de pregos 1mobilidrios (fundiariose e
de habitagBes) podem deslocar, circular, cu-
mulativamente, todo o patamar de custos pri-
marios. :

Tudo 1sto sugere que parcela significativa do com-
portaemento dos pregos 1mobiliarios s%o guiados por fatores
externcs « edificagho propriamente dita e/ou a aefinigao
Ingtitucional de Juros e condig¢des de pagamento. E, portan-
to, imperioso que na reformulagfo da polftica habitacional

ora em discussio, n¥o mals se entenda a questdo habitacional
como apenas uma quest3oc financeira, 1gto &, em torno da dis-

ponibilidade e fontes de recursos e das taxas de juros de
captacdo e aplicagBo. '
E nossa 1nteng3o, examinar brevemente as 1mplica-

¢Bes que este entendimento traz para avaliagZ3oc da polftica
habitacional existente e para a formulag@o de alternativas

de polfitica. Advertimos gque apresgentar na sua 1ntegridade
og argumentos que sustentam as colocagdes acimea, bem como as
apresentadas nas ge¢des geguintes(3), nio gersd poesivel no

curtoe espago diegpontvel.

2. ALGUMAS CARACTERISTICAS NOTXVEIS DA ATUAL POLfTICAZ HABI-
TACIONAL

Apregentamos, a geguir, uma breve reviegto doe in-
gredientes essenciais introduzidos com a recrganizagiao ins-
titucional no pos-64 e gue, a2 nosec jufzo, tertam sido deci-
g1vos pare reacerbar a participagio daqueles componentes ur-
banos no prege da habitagdo.

2.1. A lncorporagso Imobtlidria

Conforme vimos argumentado em outros trabalhos
(Smolka, 1981, 1883a), o reconhecimento Juridico da figura
do incorporador como agente (capital), que agsume o comando
gobre a mudang¢a no uso do solo urbano:
1. faciltitou a realizag%o de ganhos capitalistas
de base fundtiédria;
11. acarretou uma efetiva subordinagzo da ativi-
dade de edificagdo & incorporagdo e,
ii1. redefiniu, também, a prdépria matriz de estru-
turacg®o interna da cidade, reduzindo constde-
ravelmente os graus de liberdade disponivels
para o controle gocial do uso do sole (ou do
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planejamento urbano em geral’.
Tudo isto significou a consagragdo da le1 de mer-

cado na regulaczo das mudanga do uso do solo e, por conse-
guinte, de consideravel parcela da formag%o dos pregos dos
imévele. Com efetito, observou-se, aoc longo do perfodo, uma

perda si1etematica dz 1mporténcia do custo da construgso na
composi¢do de precos do 1mdvel, concomitante a um aumento nsa
varifncla inter e 1ntra dos pregos de 1mévels novos € usados

e entre areas no 1nterior da cidade. Esses fendmenos podem
ger interpretados como lterdcoe-, deliberadas e ate cienti-
t1Ccasg, NOs L1pOos Qg ImOVEls & na etlnlcao ae 1ntelras vi-
Zinhangas urbanas, orquestradas pe ati1vidade de incorpora-

¢3o (Smolka, 1983L, 1984b).

2.2. Estimulo & Modernizag®o e Agilizag%o Empresarial do Se-

tor
Como consequéncia destes estimulos, verificou-ee
ao longo do perfodo uma significativa concentrag¢Zo e centra-
lizagdo de capitalz gue astuam no setor - o que & constatsado

pelo aumento dz participag3o destas empresas no rol das 500
maiores e pela evoluc®o da distribuilgic das empresas (por
tamanho etc.) no 1nterior do ramo 1mobiliario.

A possibilidade aberta (a rigor avalisada e ate
fomentada) pelo BNH & seus agentes & realizagZo de empreen-
dimentos, cada vez malg arrojados e grandiosos, pode ser
apontado como um dos fatores responsivets por este processo.
Vale dizer, as empregag cresceram porque assumiram malores
empreendimentos e n&%o o inverso (mas i1sto nao chega a ser
proprtamente uma novidade na recente hxetérla econbmica bra-
s1lerray.

Tudo 1sto 1mplicou, obviamente, numa alterag3o na
balanga de forgas entre o setor empresarial-~imobilidrio e as
administragbes municipals e/ou as i1nstitui¢gdes reeponsavels

pela politica habitacional, dificultando ou restringindo =&
margem de negocilacio a favor dos primeiros.
As difi1culdades "politicas"”, poren, inerentes ac

atual sistema, de se proceder ao repasse do &nus da desvalo-
rizag3o dos ati1vos, numz si1tuagio de baixa de mercade {lu=-
tra bem o ponto.

2.3. A Prdpria Constituic8o do Sistema Financeiro de Habita-
¢80

H&c ha como deixar de mencionar - como outro pilar
da polftica habitacional - a constitui¢®o do stistema finan-
ceiro protegido tanto no que se refere & inflag8c como a
dispontbilidade de recursos.

Sobre este sistems, objetoc de intensos estudos,



interegsari1a-noz apenas destacar que:

i. com ele, eliminou-se parcela consideravel do
~1sco empresarial tipico das operagoes 1mobi-
liartas do pré-64 e

11. o ”sucesso” obtido neste aspecto da polftica
habitacional atingiu o ponto de gerar uma s1-
tuagdo esdruxula, em que a habitag¢3oc tornou-se
ou foi convertida apenas num vefculo ou pre-
texto para & venda de financiamentc, uma vexz
zue © retorno nestaz owneragio suplanteou o  as
oroduzir @ habltagao propriamente ditals).

A este deslocamento do financiamento €& possivel
atribuir parcela da responsabilidade para o fenbmeno de pro-
dugdc sem consumo, que culminou com o conhecido e espetacu-
lar encalhe de 1mdévetis.

Desse &ngulo, n&o ¢ de todo despropositada a afir-
mag3o de gue z polftica habitacionz! representou, sobretudo,
uma politica de criagd@o e sucstentagido de empregos e lucros
no segmento financeiro do setor. Assim, uma comparag3o en-
tre = parcela de recursoe retida neste segmento improdutivo
da economia (de 2 a 5% de todos og recursos que circulam nc
getor’), com o= recursos dispendidos a fundo perdido nos pro-
gramae soclals ae habitag&o, refor¢z o argumento as costu-
melras critlcas sobre o carater perverso das transferéncias
efetivadas com og recursos do sistema (no caso entre capttal
e trabalho). 2 notdria elevacio dos custos financeliros na
composl1¢do do prego doe imovels reflete, emn larga medidsa,
ecte problema.

No que concerne maics especificamente a questZo em
foco, qual sejyz o nexo habitacional-urbano, recordarfamos o
ponto J& levantado, relativo & remunerag¢3o de Jjuros em ope-
ragdes calcadas essencialmente na atualiza¢Bo de pregoes fun-
diarioe. As consequéncias desta combinag3o diabdlica podem
ser apreciladas por aqueles minimamente informados sobre
quest8es relativas as articulagbes entre o circuito real e o
tmprodutivo da economia.

2.4. A Subordinag3o dos Programas Habitacionais a Critérios
de Rentabilidade de Mercado

A i1deir1a dominante, desde az primeiras concepgdes
desta politica, teria sido a de que, seja por que artificio
for (e a criatividade, ai, n3o teve m3os a medir), o mutusa-
rio deve arcar plenamente com o prego de mercado de sua ha-
bitag%o, descartando-se, assim, qualquer proposta “sociaii
zante” de se subsidiar com recursos livres (tesouroc etc) =z
produgZo e consumo de habitagdes populares. Suas implica-
¢ZBes para a el:ti1zag3o de mercado j&Z n3o requerem mailorecs
discussoes(5) .

Fossem outros os objetivos alardeados, um analista
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degavizgado conciulria facilmente, apods exame do que efetiva-
mente ocorreu, pelo sucesso absolutoc desta polftica habita-
cional, porem como politica destinada & facilitagZo do aces-
go da moradila aos extratos superioreg da nossa sgociedade.

Com efeito, se tomarmos o numero de famflias adi-
cionadas aos extratos de mais de 10 saldrios minimos no pe-
rfodo de 70 a 80, verifiicamos que estas foram plenamente
atendidas pelos financiamentos ag suas novas habitagBes, en-
quanto aos 70% de brasileiros na faixa de menose de 3 s.m.
couberam menos de 10% das aplicagBes do BNH(&), correspon-
dendo @ um atendimento de menoes de 13X de suas necessida-
des (7).

Interesga observar, sobre este ponto, que a exclu-
s%o de segmento significative da populaclo, no acesgo as ha-
bitag¢bes promovidas pela politica, resvalou no crescimento
extraordindrio de solugBes espontaéneas de auto-produgZc de
habitag¢8es de baixa rends em dreas distantee & gegunde pa-
dres urbanfsticos que implicam muitas vezes em maiores di-
ficuldades na provisZo de servigos de equipamentos publicos.

Vale lembrar, nesse sentido, & compensagd@o entre
terreno barato (por que distante, nZ3o urbanizado etc.) e o
dnus do transporte colettivo no orgamento familtar. 2 rela-
¢%o estrutural entre um e outrc permite perceber o signifi-
cado decsta estratégia para a populagdo de baixa renda. Ela
apresenta, na pratica, a possibilidade de diluir ou esten-
der, 1ndefinidamente, o prazo de pagamento do terreno como
componente de sua moradia, alem de facultar outras vantagens
sequer cogiltadas nas cldusulas usuais dos contratos habita-
cionaig, como i) a imediata suspensio de pagamento como ©
desemprego: i1) & alienag8o desembaragada da habitagdo, =sem
quatequer &nus contra terceiros e ti1) nenhuma cldgusula
quanto & renda permanente familiar etc.

Em suma, trata-se de um sistema possivel para ©
acesso a moradia, diante as condi¢Bes objetivas que regulam
a gobrevivéncia desta populag®o, - a despeito de todos pro-
blemas conhecidos sobre a qualidade do habitat corresponde-
te. —

Em relac%o a esse toptco, podemos concluir que os
itens analisados apontam para uma mesma conclus3o, qual se-
Ja: a atual politica habitacional n%o so n#o resolveu, come
e principalmente, contribuiu para a reducBo das chances de
se enfrentar a quest%o habitacional e urbana, na medida em
que provocou o agravamento dos problemas al identificados.

Isto pode ser percebido:

1. pelo impacto da atividade de incorporagdo, e
partir dos submercados de zlta renda, sobre
os gradientes e pregos da habitag¥o e conco-
mitante agravamento da segregag8o social do
espago. Isto significou a exclus&o e afasta-
mento fisico e econémico da populagio de bati-
%a renda das dreas bem irrigadas de infraes-
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11.

i1,

1v.

trutura:
pelo fortalecimento dos agentes ou empresas

que atuam no mercado 1mobilidrio, reduzindo
oe graus de liberdade na formulag3o de alter-
nativas polfticas. Isto se expressa, inclu-

si1ve, nas dificuldadeec de se proceder &s ne-
cegsarias desvalorizagbes de seug passivos,
colaterizados, muttas vezes, em propridades
imobilidrias, seja na forma de terrenos ou
habitag¢Bes n%o vendidos;

pela cristalizag3do e enrijecimento das Dbar-
reiras gque separam os submercados i1mobilia-
ri10e urbanos, através de seu reconhecimento e
incorporagdoc em programas habitacionais dese-
nhados para diferentes segmentos sdcio-econ&-
micoe e espaciais;

pela elevag3o dos custos de recuperagso das
comunidades de baixa renda, provocada pela
consolidagZo de padr8es de ocupag3o do solo,
para os quais os instrumentos conhecidos de
urbanizag3o e saneamento s3o de diffcil adap-
Tac%o técnica e econdmica.

3. ALGUMAS PROPOSTAS PARA POL(TICAS URBARO-HABITACIONAIS

Entendemos que o enfrentamento dos pontos levanta-
dos hd pouco envolve concretamente a necessidade de:

1.

111,

iv.

devolver, nos niveis municipal e estadual, a
capacldade de gerar e aplicar recursos livres
em programas de interesse soctal, pois s3o

estas ag insté&ncias adequadas para a flexibi-
l1dade destas iniciativag;

introduzir disposttivos fiscais que, se n%o
desestimulem a valorizacZo 1mobilidria (prin-
cipalmente a especulztiva), ao menos recupe-
rem para oc cofrecs publicos as rendas ou gra-
tuidades resultantes ou oriundas deste pro-
cesso;

ampliar o nfvel de informag3o sobre o compor-
tamento do setor imobilidrio urbano, tornan-
do-o publico, de modo a facilitar a capacida-
de de monitoramento e regulagZo desta ativi-
dade (o que deve afetar positivamente as pro-
prias regras do jogo 1mobilidrio);(8)

rever os direitoes contratuais exclusivos con-
feridos pela propriedade 1imobilidria wurbansa
atrelando-og aoc interesse coletivo, como, por
sinal, Jj& insinuado no projeto de Lei de De-
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genvolvimento Urbano ora em tramitacio no
Congreseso.

Assim, as propostas a serem explicitadas a seguir
partem da premissa de que a estruturag®o interna de nossae
cidades té&m por corolario a apropriagdo pelos proprietarios
urbanos de consilderdvel volume de recursos sob a forma -de
reali1zacdo de valorizagles gratuitas de seus ativos 1mobi-
lidrios. Ou seja, quanto mais perverso (leia-se desigual,
discriminador, segregador etc.) o padrd@o de estruturagdo in-
terna da cidade, maior a renda apropriada pelo segmento pa-
trimonialieta urbano. Nesse contexto, portanto, nada mals
Justo do que tributar tais rendas, revertendo estes recursos
em aplicacbes que contribuam para a redugio destas diferen-
cas. Istoc, € d&bvio, 1mplice concretamente privileglar as
dreas e extratos sociais mai1s desfavorecidos.

Propomos, ent%o, especificamente, uma reforma fis-
cal no nivel dos critérios de arrecadagzo do ITEI (Imposto
sobre TrasmissZo de Bens Imoveis), passando este 1mposto a
incidir n%o mals sobre o valor do 1mdvel transacionadc, mas
sobre a sua valorizag3o real (liquida de depreciacio e efel-
tos de eventuales invers®ec nz reabilitag¢Zo e melhoramentos),
obtida peia diferenga entre o valor atual e o de aquisigio
previa do 1mavel (9) .

Exercicios efetuados indicam que uma valorizagd@o
real média, nos imdvels transacilonados, da ordem de 25% im-
plicaria uma arrecadag%o dez vezes maior do que a obtida pe-
lo procedimento atual. Observem, nesse sentido, gque uma va-
lorizagso média dose imovelis transacionados de 25%, apenas
para citar uma taxa, € bastante modesta, uma vez que corres-
ponde @ taxas anuals de 3% de valorizag3o geral para um pe-
riodo médio de rotatividade dos i1mdvelis em torno dos sete
anos. :

Por outro lado, pelos esparsos e pouco sistemdti-
cos 1ndicadores de que dispomos para o municipio do RJ, a
valorizacio média anual dos imdveis ao longo da década de 70
n@o foi1 1nferior a 8% aa(l0).

Considerando, agora, que ae aproximadamente
100.000 transacBees ocorridas no municfpio do Rio de Janeiro
arrecadaram, em 13884, algo como Cre 36 bilh8es (e i1sto num
periodo reconhecidamente de baixa de mercado) infere-se que
a disposgi1¢io de algo como Crg 360 bilhBes anualmente (nos
precos de 1884) daria para subsidiar inteiramente os juro=s
de 5% dos mutuarios de 40.000 novas habitag8es populares, ao
valor unitario de Crg 28 milh&es por habitagBo - o que 1lue-
tra o alcance da medida. HNo entanto, tais recursos teriam
talvez destinacZo mais coerente se destinados a investimen-
tos que promovam uma maior homogeneizagZo do acesso a servi-
cos e equipamentos urbanos, colaborando, assim, para a eli-
minac3o paulatina de importante foco de valorizagso diferen-
cital 1mobilidria.

Mate do que oferecer um reforgo de recursos, a ta-
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wagdo da valorizagZio imobiliaria, nos termos aqui propostos,
trariam outros efeitoe positivos, como o desestfmulo & mobi-
lidade intra-urbana, provocada pelo conhecido expediente da
oferta 1rrecusdvel ou suborno. O processo de segregag%o so-
ctal no espa¢co tenderd a ser, ao menos parcialmente, sustado
via esta limitagBo a2 venda de 1moveie "inferiores” para
gubstitui¢io "por usos” superioresg pelas incorporadoras. Ao
mesmo tempo, tal tipo de imposto representaria um desestimu-
lo consideravel & promog3o e aquisig8o de iméveis, para fins
especulativos.

Limitag3o de espago, 1mpede-nocs de detalhar a ex-
tens&o e profundidade dos impactoe esperados desta proposta
de reformulagio do quadro 1mobilidrio-urbano. A seu credtto,
como 1ndicagdo(ll), citariamos apenas:

1. & redu¢zZo generalizada dos pre¢os dos 1moveis
novos e usados, bem como dos aluguéis;
11. & eliminagdo da demanda especulativa;
ii1. o estimulo a edificacio nos terrenos vazios;
lv. uma maior equidade filescal na cobranga do IPTU
- deslocando o foco de ateng3o desde os
atuais valores venais arbitrarios as aliquo-
tas;
v. cadastramento voluntario dos 1mdveirs urbanos.

Entendido como uma espécie de contribui¢do de me-
lhori1a expost (somente cobrada quando o proprietario efeti-
vamente reali1za os beneffcios na venda de seu imdvel) o Im-
posto sobre Valorizag%o dos Bene Imdveig (IVBIl) substitui,
com vantagem, os instrumentos previstos na nova Lei de De-
senvolvimento Urbano (LDU) para o controle e disciplinamento
do uso do solo.

Por ser aplicado de formz abrangente, 1ndiscrimi-
nada e automdtica e n%o discricionariamente, como, pratica-
mente, todos os instrumentoes contemplados na LDU, o IVBI! su-
pera duas das principals dificuldades enfrentadas pela LDU:

1. seu condicionamento @ uma base teécnica reco-
nhecidamente inexistente entre administradores
urbanos, ao qual se agregaria a preocupacio de
que a disposigdo de instrumentos de aplicagd3o
discricionaria poseibilita toda sorte de des-
vios administrativos (corrupgso etc.), em
"acordos” nos quais s3o negociados a n¥o apli-
cagBo de certo dispositivo e

11. a resisténcia do segmento empresarial & am-

pliagBc da capacidade do Estado em atuar ca-
suisticamente. Aparentemente, para aqueles, é
mais facil conviver com regras do Jogo duras,
porém mai1e claras e universais do que com OFf
riscos decorrentes de um clima de incertezas e
apreensdes guanto o comportamento do poder pu-
blico.

Como j& foi dito, esta proposta tem por finalidade
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expurgar o componente especulativo da atividade imobtliaria
urbana e devolver aos cofres publicoe a parcels dos beneff(-
cioe, reconhecidamente gerados por recursos publicos, que
s3%o privatizados pelos proprietarios imobtlidrios. Caso ee-
tee recursos eejam vinculdos a investimentos que atenuem &
diferenciagdes i1ntra-urbanas, principalmente de acesso ao
mel1o0s de consumo coletivos, terrlamos criado um mecanismo au-
to-regulador, no sentido de que o montante de recursos va-
riariam diretamente com as necessidades.

No que concerne, mais diretamente & provisZo de
habitacBes de 1nteresse social, n%o & diffcil perceber que
qualquer polftica mais consequente com este propdsito passa
necessari1amente pela polftica de transporte coletivo urbano,

mesmo porgue este gervigo conetitui-se, muitas vezee, no
unico disponivel, ou no mais i1mportante nas periferias de
nossas metrdpoles. H2& que se pensar, nesse sentido, em for-

mas mals 1nteligentes de se integrar ambas as polfticas, uma
vez que a parcela do or¢amento destinado ao transporte com-
promete @ de habttagso (e vice-versa). 0Ou geja, as alterna-
tivas de se enfrentar a questZo deo transporte e o da habtita-
¢80 atravesz de politicas esgpecificasg para cada um:z revelsa-
ram—se ate agora 1nsuficentes e frustantes.

Partindo, ent&o, do suposto de que ninguém, em s%
consciéncia, utiliza o sistema de transporte coletivo sen%o
por necessidade (tal como, por exemplo, com os servigos de
saudde etc.), nZ%o h& por que n3o se pensar em subsidios. No
entanto, propostas como o vale transporte e outras apresen-
tadas recentemente por candidatos & prefeitura s%c tnsufi-
cientes, seja porque discriminatorias (atingem somente os
empregados no mercado formal etc.), seja porque mantém into-
cada a estrutura da oferta.

Resguardando o principio de que a implementagZo e
continuidade da polftica deve provocar alteragBes no sistema
como um todo, gue contribuam para mitigar a importé&ncia dos
fatores responsavets pelo agravamento do problema, propomos
que o subsidio ao transporte (admitindo, no limite, a gra-
tuidade geral nas tarifas) seja obtido a partir da majoracaoc
do IPTU (lmposto Predial e Territorial Urbano), principal-
mente sobre os 1mdvels comerciais e industriatis em geral.

Novamente difi1culdades polfticas sZo egsperadas em
vista da delicadeza dz quest3c atualmente nosg municipios.
Ela representa, contudo, um avango de mator conteddo social
uma vez que:

1. estende o beneffcio a toda a populagio;

11. redistribui os &nus de forma matis justa na
medida em que parcela significativa do wvalor
dos 1movels reflete ou absorvem as vantagens
de acessibilidade;

iti. a prevalecer a gratuidade, serta facilitado o

remane jamentc dosg {tinerarios, permitindo uma
melhor taxa de ocupacdo do equipamento via-

!l‘ m
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rio, polg ag concessionarias receberiam pelo

percurso percorrido e nZo maig pela lotag¥o.
Como 1mpacto sobre a politica habitacional e de
desenvolvimento urbano em geral obter-se-ta uma maior homo-
genetzag3o do espago, ao menos no que se refere ao custo de

acessibilidade. Ilsto deve reduzir a pressZo sobre o prego
dos terrenoe (pelo componente diferencial de transporte),
além de, e sobretudo, liberar consideravel recurso para =

populagc@o de baixa renda, fazer frente aos seus custos de
moradia.

As duae propostas citadas ha pouco té&m, contudo,
por condig¢ao necessdria a sua viabilidade, a modernizag%o do
aparelho administrativo urbano com 2 introdu¢Zo de sistemas
informatizados de monitoramento da ztividade imobiltaria ur-
bana.

lsto envolveria:

1. o aprimoramento e atualizagZo dos cadastros de
1méveis e dos sistemas de servigos urbanos e

11. a utilizag30 do préprio sistemaz arrecadador
como i1nstrumento de atualizagio doe valores
constantes nos cadastros de modo a que a ope-
ragcdo do esistema aproxime gradativamente o=
valoree fiscalie aos valores efetivamente pra-
ticados no mercado.

Trata-ge, noutras palavras, de se investir arroja-
damente na montagem de sistemas de 1nformagBes que permitam
acompanhar as mudangas do uso do solo, as alterag8es nos
pregos imobilidrios etc.

N&oc deixa de eser surpreendente, sgenZo sintomatico,
o atual despreparo e amadoriegmo como &€ tratado o setor imo-
biliario urbano para efeito fiscal e de regulag3o (licencia-
merto, habrte-se). 1J Surpreendente porque gignifica abrir
mio de montante n3o desprezivel de recursos fiscals e de um
poderoso instrumento de planejamento urbano e
habitactional(1l1); 1) Sintomatico porque reflete de alguma
maneira a correlag8o de forgas que domina as administrag¢les
municipais.

Estudoe que vimos realizando sobre a din@mica imo-
biliari1a urbana sugerem que a auséncia de indicadores sobre
o desempenho do setor afetz a prdépria natureza e/ou compor-
tamento dos agentes. Maie especificamente, fenbmenos que
vao, desde a especializagdo territorial das imobilidrias e
suas implica¢Bes para a diferenciagdo sistemdtica do produ-
to, ate os desequilfbrios entre a oferta e a demanda (leia-
se formag%o de estoques e elevag%o de pregos), passando pela
atomizagcso da atividade de incorporacz@o, parecem atrelados &
forma como s%o tornadas acessiveils as informagBes sobre este
getor fundamental da vida urbana. £ de se esperar, por con-
seguinte, que a elaborag3o e divulgagio publica de tndicado-
reg sobre a atividade imobilidrta deva alterar consideravel-
mente as atusis regras do Jogo urbano.
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0 alcance social da propogta em pauta pode talvez
ser melhor apreciada se confrontada a experiénctia passada
dos famigerados Planos de Desenvolvimento Local Integradc.
Nestes dltimos, o pretexto de promover uma ractonalizagdo ns
aplicag8o dosg recursos, modelos, cenarioe e planos abstratos
eram concebidos para baixo, ou de fora para dentro.

O sistema que sugerimos estd calcado, outrosesim,
n%o numa 1magem acabada de uma estrutura urbana ideal, mas
noe mecantemos de controle dos processos responsdvels por
esta estruturagZo. Mais do que isto, ele estabelece certas
salvaguardas para o controle soctial (i1sto &€, da comunidade)
deste processo.

A exi1sté&ncia de um monitoramento pdblico da ativi-
dade 1mobili2riszs, aliada aqueles diepositivos autco-regulado-
ree do processo de estruturagi@o urbana, Juntamente com os
recuresos adicionale gue al podem ser gerados, representam um
gubstancial reforgo & capacidade de se enfrentar a questZo
habitacional e urbana brasiletra.

4. OBSERVACSES FINAIS

Muito embora as propostas aqui levantadas possam
parecer ingénuas e/ou algo ousadas, se referenciadas respec-
tivamente ao atual quadro polftico e as institui¢des presen-
tes na cena urbana brasileira, n3o o s%80 se contrastadas as
experiéncias de outros palices capitalistas avangados.

Vivemos 2inda na "idade da pedra” no que se refere

aos direitos contratuais sobre a propriedade imobilidria e a
abrangéncia de polfticas sociaig urbanas e habitacionais.
2 linha de raciocinio/argumentaga@o que seguimos,

parte da necessidade de se compreender a quest3o habitacio-
nal e urbana em suas dimens8ese e/ou articulagBes no nivel
agregado e geral. Qualquer proposta politica de enfrenta-
mento destas questBes (principalmente a habitacional) que
n%o considere aquelas dimensdes e articula¢des n3o pode ser
tomada seri1amente. Dada a magnitude do problema e a evolu-
¢80 do seu agravamento, nZo hd como 1nsistir em solugdes se-
tortais e parciails.

Repensar a politica habitacional envolve reequa-
cionar a quest@o financeira, envolve langar m3o dos instru-
mentoeg previstos no projeto de Lei1 de Desenvolvimento Urba-
no, mas envolve também, e sobretudo, repensar o nexo de re-
lag®es entre a atividade imobiliaria e a estruturagfo inter-
na da cidade, no &mbito fiscal, dos servigos publicos e das
tinformacdes.
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NOTAS

Vers@o preliminar deste trabalho foil apresentada no se-
minarioc sobre a Polftica Habitacional promovido pelo
CENDEC/SEPLAN e MDU em Brasflia, 15 e 16 _de outubro de
1985. '

0O autor agradece os comentdrios e sugestBes de Maria
Coleta F.A. de Oliveira e de Luiz Antonio de Castro
Santos, que n3%o podem ser responsabilizados pelas fa-
lhas e omi1ssBes remanescentes neste texto.

Tomando como referé&ncila a Tabela Price.

A rigor, a direc¢3o de causalidade pode também ser in-
vertida.
O.leitor 1nteressado poder#, para isso, consultar ou-

troes trabalhos do setor arrolados no final deste texto.

Isto nos faz lembrar aquele conto do saudosco Stanislau
Ponte Preta sobre a velhinha que todo dia de lambreta
atravessava a fronteira, carregando uma sacola e que
acaba revelando, finalmente, ao desconfiado fiscal da
alfandega que nada encontrava de suspeito - que o con-
trabando era de lambretas.

N3Zo dei1xa de ser sintomdtico ou talvez irbénico que o
subsfdio intencionalmente recusado ao segmento popular
no infcio da politica, apresente-se, posteriormente,
como indispensdvel para atender aos problemas de 1na-
dinpléncia dos mutudrios de alta renda, algo que deixa
transparecer a natureza desta polftica.

Vide Rezende da Silva (1986).

Dos aproximadamente 4.200.000 de financiamentos conce-
didos, 45% (isto ¢, 1.800.000 financiamentos) correc-
pondia a mutuarios com renda até 3 s.m., bem aquém dos
15 milhGes de famflias adicionadas a esta faixa nac
duas dltimas décadas.

Sobre este assunto, vide Smolka (1884a).

Esta proposta encontra-se melhor detalhada em Smolka
(1986).

Os dados levantados pelc IDEG, para a ADEMI, relativos
a langamentos de novas habitag¢des (que citam wvaloriza-
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¢Bes em torno de 10.000%, contra a inflag®% de 3.000%,
na deécada) e ae informagBes coletadas noe estudos de

Jo3o Paulo A. Magalh3es (1578) parecem confirmar esta
taxa.

11) A explicag3o para os efeitos exige discuss3o técnica
que escapa o0s propdsitos deste ensaio.

(12) Apenas como motivagd@o a permiss@o discreciondria da li-
cenga para construir, pode representar importante ins-
trumento de regulag@o da atividade imobilidria segundo

as necessidades localizadase para cada tipo de imdvel
etc.
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A PRODUGXO DO ESPACO URBANO EM CARAJKS:
SUA CURTA E ATRIBULADA HISTSRIA (%)

Rosélia Piquet
Professora do\IPPUR/UFRJ

1. INTRODUCXO

A regizo ao sul do Estado do Pard, por conter uma
das provincias geoldgicas mais ricas do mundo em minerais
metadlicos, a partir dos anos 70, torna-se palco de um inten-
so processo de ocupag3c. Empresas mineradoras passam a co-
bigcar estas reservas e em cseu rastro toda uma gama de empre-
sdri1o0s, aventure:iros, especuladorez, grileiros e imtigrantes.
literalmente 1nvadem a regi&o.

0 poder publicec, além de abertura das wvias de
acessz, passz 2 aguinhoar com suac terras, por doacic ou
venda si1mbdlicz, sua clientela politica, empresas construto-
ras ou empresari1os amigos.

Alem de suas riguezas minerals, a regido do Proje-
to Carajds € rica em conflitos. Desses, o primeiro € mals
conheci1do & @ luta pela posse da terra. Nomes como Marabsa,
Paragominas, Concei¢Zo do Araguaiz, S3o Félix do Xingu, Tu-
curuf, deixaram de ser conhecidos apenas regionalmente e
atingem o notici1drio nacional pela aspereza de suas lutas
fundt aritas. :

Conflitos constituem, assim, o cotidtano desta re-
gt%o, proéxima a outra, onde na decada antertor um nucleo
guerrilheiro se 1nstalara; o controle fundidrio é ent%o re-
passado & esfera do Conselho de Seguranga Nacional, atraves
da cri1a¢3o do GETAT - Grupo Executivo de Terras do Ara-
guaia-Tocantins.

0 garimpo em Serra Pelads com seus 80.000 homenes
em condi1¢des subhumanas de vida e de trabalho colore com
tintas ainda mai1s fortes este quadro.

Dispondo, ateé a década de 60, de imensas dreas de
terras devolutas, pouco conhecidas e de diffcil acesso, ¢é
desde entdo ojeto de intensa ocupag3o. Ocupagdo essa que se
acelera com a determinag3o do Governo Federal em considerar
de sua propriedade faixas de 100 km ao longo de toda estrada
planejada ou construrda com recursos federails. Para o Esta-
do do Para tal medida significou a federalizag8o de 66,5% de
seu territdéric. Grandes empresas nacionais e 1nternacio-
nals, assim como grupos latifundiédrios, beneficiando-se de
incenti1vos fiscais generosos concedidos pelo Governo Fede-
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ral, se apossam da quase totalidade dessas terras.

Os fluxos migratdérios, constitufdos predominante-
mente de excedentes populacionais de outras regides do pais,
varrem a regidoc em busca de terras ou trabalho. Defrontam-
se, no entanto, com terras ja privatizadas e com um mercado
de trabalho limitado.

Como o objetivo da malor parte dos adquirentes de
terra era beneficiar-se dos 1ncentivos fiscais e de crédito
e aguardar sua valorizag¢Z@o pela integragd3o ao mercado, a
produg3o € baixa assim como € igualmente baixa a média de
empregos permanentes nessas grandes fazendas em formagzo.

Esta populag@oc torna-se assim extremamente "mdével”

em sua busca desesperada de sobrevivéncia. Segundo o GETAT
no sudeste paraense, "nenhuma propriedade publica ou priva-
da, com mai1s de 30 mil hectares estéd 1senta de invasdes”(1).

Povoados surgem, crescem e refluem em fung3o das necessida-
des das grandes obras; das novas descobertas de ouro ou as
grandes emprel1tadas para derrubadas de matas.

Estes "espagos urbanos” exercem papel de ”“depdsi-
tos” dessa forcga de trabalho mdével e s3o verdadeiros acampe-
mentos onde nenhum equipamento de consumo coletivo & dispo-
nivel.

E nestz "terra de Marlborc”, de violéncias e 1n-
Justicas, que a Companhia Vale do Rio Doce (CVRD) planeja e
instala um complexo empreendimento mineral englobando mina-

ferrovia-porto(2>. Detentora da mailor &rea contfnua de pro-
priedade publica encravada nesta conturbada regido, limita-
se com problemas em todas as suas vertentes: ao norte, ante-
riormente um vazio demografico, hoje invadido e grilado; a
noreoeste, as dreas da mina de Solobo(3), ja pontilhadas de
garimpos; a oeste, a reserva indigena de Cateté; a sul,
dreaus do programa de "Assentamentos de Colonos em Carajés”,

do GETAT e, a leste, povoados que se formaram em fung3o do
empreendimento.

O Projgeto Carajds que segundo alguns ”ja mudou a

diregdo dos fluxos migratdrios dc pafs”, tem sido objeto de
muitas controversias. £ sobre um de seus &ngulos - a ques-
t30 dos assentamentos humanos - gue desenvolveremos um exame

crftico de seus efeitos e repercussdes.

U eixo analftico privilegiado € a identificagdo
das relacBes que se estabelecem entre a empresa e as popula-
¢8es da perifer:a 1mediatz do projeto.

Come o plano de desenvolvimento de Carajds se en-
quadra no processo recente de expanszo da economia brasilei-

ra sob a forte lideranga do Estado, os seguintes pontos de-
vem ser remarcados: 1) a regi3o na qual o Projgeto se locali-
Za € uma regid@c n3ao consolidada econbmica, social e espa-
cialmente; 2) 2 companhia é vista localmente, seja pelo po-
der estadual ou municipal, seja pela populagd3o, como um
agente do Governo Federal na regi%o; 3) os 1nvestimentos
efetuados s%o de grande magnitude e forte influéncia local,
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© que a torna um dos principais agentes modeladoreg desse
espago.

2. XKREA DE INFLU£NCIA DO PROJETO: ASPECTOS FUNDIKRIGS

E obedecendc a diretrizes da polftica econbémica
federal que a CVRD assume a 1mplantag3o do Projeto Ferro Ca-
rajde em 4drea de 411.000 ha de "Direito Real de Uso”(4).

Em fun¢3do da magnitude do Projeto-Ferro e da des-

coberta de ouro em Serra Pelada (drea cujos direitos de la-
vra eram da Companhia, porém fora da delimitag%o do Direito
Real de Uso) toda ests vasta drea se transforma, direta ou

indiretamente sob sua influéncia.

Estando localizada em regi3o ainda n%oc sedimentada
em termos de ocupac¥o populacional, garantir a integraliza-
c3do de suas terras torna-se pré-requisito para viabilizar
este projeto. \ssim & que, para negociar com as 165 fami-
lias de colonos, que desde meados dos anos 70 estavam assen-
tados no i1nterior dos limites da &drea, foi constitufda uma
Comiss&o de funcionarios da prdépria Vale e do GETAT. Ofere-
cendo a esses colonos o dobro da area que dispunham ante-
riormente e 1ndenizag%o pelas benfeitorias, conseguem reas-
sentd-los no limite sul de sua propriedade em 10.000 ha. E
ainda desenvolvida toda uma estratégia de apoio a este gru-
po, com o objetivo de garantir sua simpatia em relagZo a VA-
LE: campanhas de vacinag8o e fluor; constru¢fo e manuteng¥o
de escola; posto de saude, etc.

Em relag%o ao seu limite oceste - 4drea da Aldeia
Cateté (fndios Chicrins) - sob a prote¢%o de um Convénio com
© Banco Mundtal, a 4rea €& demarcada pela FUNAI, possibili-
tando a eliminag®o de conflitos.

Para a ocupag¢8o das terras a gul e sudeste, fol
desenvolvido um projeto com o apoio do Conselho de Segurancgs
Nzcional (via GETAT), de assentamento de colonos nas dreas
designadas por Carajéds 11 e 11l com o objetivo de formar um
"cinturZo protetor” & VALE.

Esse projeto previa o assentamento de 2.000 fami-
lias, em lotes de 100 ha que contariam com algune servigos
bisicoe minimos: escola, posto médico, além de assisténctia

tecnica e crediticia aos colonos. 0O GETAT, no entanto, ins-
tala 4.000 famfli1as emlotes de 50 ha e desloca recursos para
a construg3o de estradase vicinais(b). Carajds Il e IIl fo-

ram implantados em fins de 70 quando a VALE inicia seus tra-
balhose de desenvolvimento da usina.

Constatando o crescimento de um foco de tens3o so-
cial nos povoados a leste, localidades onde vivia um consi-
deravel! contingente de homens sem terra, a CVRD propde ao
GETAT e ao Instituto de Terras do Para (ITERPA) o desenvol-
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vimento de um programa de assentamento ordenadc de colonoe.

nas terracs locazlizadas no limite norte, anteriormente pre-
vistas comoc reserve florestal!, com o objetivo de evitar ol
vesdes en suas prepries terras{o. . Lesz medicz DpermiLiu aus
o ITERPA assentasse 600 famllias e ¢ GETAT mais 136, o aue
ve1o a dimlnulr 2 tensdo relnante. ‘
Emborz buscando atuar preventivamente, J& forarc

1dentificados, em suez "Area de PretensgZo”(7), 27 pontos de
gari1mpos e sO no ano de 1886 foram retiradas d¢ 1nterior de

cseus limites 638% pessoas, predominantemente garimpeliroe. As
Invasdes tendem & aumeniar € nos sels primeliroc mesec de &7
estas J& haviam ultrapassado © tote! do ano anterior, 1sL0

sem considerar acs 1nvas®es de grandes efetivos ocorridas na
bacia de rejeitos € na orla do Rio Parauapebas(8§).

Em seu lado leste, a drea da CVRD limita-se com o
cue se pederia chamar sua "fronteira urbana”(8).

Inguanto o garimpo € responsavel pelo aparecimentc
de Curionopolis e Eldorado: Parauapebas € Ric Verde csurger

em fung¢zo co Progetro da CVRD. Esta constrd: um nucleo urba-
nc no 1nterior de suz aresz de concessgdc, destinade & mECc-
ae-obra diretamente vinculadea aoc Projeto.

@ Nucieo urbano de Curiondpoli1s(10), aproximada-
mente & 10 KK de Serrz Pelade, surgidco en 188L. cresceu com:c
arande acampamento de func&o do garimpo, ums Ve Qque erez
proibida a2 enirada cas familias e mulheres na area ds lavrz.
Esta, por ser manuz., chegou & envolver o trabalho de 80.00C
homens o que itransformou este nucleo, localmente conhecido
como "Trinta”, na maior "cidade” da area(i1i). Hate tarde,

com o declfnio do garimpo, houve permigs%o & familtas de 8e

loczlizarem em Serrz Pelada, o que provocou queda na popule-
c3o de Curionopolie.

Eldorado, no entroncamento das rodovias Pa-180 e
PA-275, surge em 188!, resultadoc do loteamenmto realizado
pelo proprietari1o dac terras, antevendo o grande afluxo de

populacio que seri1z atraido pelo garimpo. & populagdo re-
censeada pelo IBGE, em 1985, era a de 4.150 habitantes; en-
tretanto, dados dz SUCAM referentes & Jjulhc de 86 1ndicar

umz populag¥o de 2.812 habitantes, denotandoc o cardter aindszs
pouco consolidado deste nucleo(12).

0 nuclec urbano de Parsuazpebas foi projetado
construido pela CVRD com o objetivo precipuc de abrigar
populagcd@oc, gue fatalmente seria atrarda pelas perspectivas
de trabalho geradas pelo empreendimento industrial e pelas
emprelteiras envolvidas. Surge de forma esponténes, entre-
tanto, um aglomerado urbano contfguo @ Parauapebas - denomi-
nado Rio Verde - or:iundo das necessidades de servigos urba-
nos geradas peloeg acampamentos dessas obras e atividades
agricolas da regizo.

Issec ndcleos vizinhos e o nucleo de Carajés ce-
racterizar de maneira clara o tipo de assentamenio urbano nsz
area sob influéncie direta da empresa e, por esta raz@o, se-

m

n
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rdo analisados de maneira mais detalhada a seguir.

3. O ESPAGCO PLANEJADO E O ESPAGO "LIVRE”

As ati1vidades de minerag3o, quando situadas em re-
giBes desprovidas de qualgquer 1infra-estrutura, :exigem das
empress que operam no setor a instalag3o da infra-estrutura
ndo somente capaz de dar suporte & produg3c, mas também de
abrigar e manter sua forga de trabalho. Essas empresas s%o
assim levadas a 1mplantar e administrar as chamada "vilas de
mineraczo” (13).

A qualidade de vida proporcionada por essas vilas
decorre dos seguintes fatores:

- do potencial e horizonte de ewploragZo das Jazi-

das;:

- do porte do grupo empresarial;

- dz politicaz de recursos humanos vigente na em-

presa;

- das condi¢B®es do mercado de trabalho, guando da

implantacEo da vila e

- das condi1¢8es da economla naclonal.

Como resultado, observa-se uma grande heterogenei-
dade entre as vilas implantadas com este fim. Estas, por
serem comunidades fechadas, s3do marcadas por problemas espe-
cfficos de duas naturezas: og de ordem interna a prdpria vi-
la e os referentes a&s rela¢Bes entre a vila, seu entorno
imediato e a regi%o onde se localiza.

O primeiro grupo de problemas, 1nerente ao modelo
"fadbrica com vila operaria”, decorre do fato de essas vilas
serem meras extensBes da esfera da produg3c. Sendo a empre-
€a a proprietdria das moradias e dos equipamentos coletivos,
suas regras permelam todas as atividades exercidas pelos ha-
bitantes. A segregagdo funcional, a marginalizagZo de de-
termindos segmentos da populac@o e, no caso das regides (n-
vias, o isolamento, v&io determinar certos padrdes de compor-
tamento soci1al a essas comunidades. Do &ngulo da empresa
estas vilas representam nZo s¢6 uma sobrecarga financeira e
administrativa, como tambeém um desvic de seus objetivos cen-
trais.

0 segundo grupo de problemas enfrentados por em-
presas de locali1zag¢3o isolada diz respeito &s relag8es des-
sas empresas com a regiao em seu entorno.

Tais empreendimentos tendem a atrair contingentes
populacionals n3o diretamente empregados na empresa e que
d3o origem ao aparecimento das chamadas "cidades satélites”.
Vale dizer, ao lado da "cidade planejada” surge a "cidade
livre”, e os desniveils entre ambas no padr%o habitacional,
na infra-estrutura e nos servigoeg, tornam-se notorios.

29



C aparecimento dessas cidades se por um lado pode-
r3d si1gnificar a soluc%o para as empresas no gue respeita ao
recrutamento e manutencac da m3Fo-de-obra (notadamente de
trabalhadores de menor qualificag¢¥o), por outro lado, podersd

implicar no aparecimento de’ novos problemas. Sem duvida, a
formac3o dessas cidades 1nfluird na politica empresarial
gquanto a sua forga de trabalho. A tendéncia observada & a

empresa repassar parte ou a totalidade dos gastos necessé-
ri1os com a manuteng3oc da vila para o setor publico (municf-
plo). Esta ac3o se reflete nos padrBes de urbanizac3oc e nas
condi¢cOes de reproducd@o da forga de trabalho e nossa andlise
¢ centrada neste segundo grupoc de qustd8es.

3.1. 0O Ndcleo de Carajéas

No caso de Carajds, seus técnicos, conscilentes da
1mportancia nacional e 1nternaciona! do Projeto e das enor-
mes contradi¢gdes a serem enfrentadas, cercam-se de todos os

recursog iLecnicos digponivels para suas 1mplantagio. Assim,
aesde os primei1ros estudos de viabilidade para o projeto de

exploracao do mineric (1874-76), simultaneamente inicilam-se
o estudos qQuanto ao nucteco habitacional.

Entre 76 e 78 s%c realizadas consultorias especila-
lizadas nas areas ae educacdc, saude, abastecimento alimen-

tar e ordem inst:itucional, para definigdo dos <critérios de
dimensionamento fisi1co por estes prismas. Os referencilais
gquantitativos de urbanismc, arquitetura, redes, si1stemas

V1arios e palsagisme do nucleo s%o consolidados em 79.
Aprimorados levantamentos quantoc ao clima, conforto ambien-

tal. paisagismo e ecologla s3o elaborados, visando a comple-
mentar os desenhos urbano e de arquitetura a serem produzi-
dos(14). Procuram ainda estudar a experiéncia brasileira e

internacional em projetoc & operag3o de nucleos urbanos iso-
lados, de passado recente, e montados em fungZo de uma ne-
cessi1dade especifica, da qual poderiam extrair li¢g8es pre-
cl1osas.

Na Serra dos Carajas, préximo a mina, foi ent 3o
prevista a construcio de um nicleo urbano permanente parsa
abrigar a populagi@o emprecada nas atividades de minerag3d3o,
benefi1ci1amento e operac3o do terminal ferrovidrio. A 1m-
plantacdo do Projgeto, por seu pioneirismo, exigiu da CVRD um
granae esforgo de 1nvestimento, da ordem de USs 3 bilhOes
nos seguinte: grandes grupos:
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Em US$ correntes

(milhBes)

Nina 479 16,6
Ferrovia 1.530 53,0
Porto 226 7,8
Nicleos Urbanos 130 4.5
Indiretos 520 18,0

Total 2.885 100,0
FORTE: Relatério CVRD - op.cit. 1980, pag. 20. -
Nos estudos visando ao dimensionamenlo di popula-

¢30 a ser atendida foram tomados como referé&ncia bdesica os
empregos diretoe para operagZo do empreendimento (compreen-
dendo opera¢%o da mina, ferrovia, administrag3soc e nJdcleos
urbanos) noe niveils de produg@o de 25, 35 e 50 milhBee de
toneladas por ano (MTPA).

Nivel 25 MTPA 35 ETPA 50 EPTA

Atividade
Administrag8o 128 134 174
Ferrovia 196 207 324
Nina 1.079 1.287 - 1.602
Subtotal 1.275 1.494 1.926
Nicleo Urbano 178 206 238
Total Geral 1.581 1.834 2.338

FORTE: CVRD/Superintendéncia de Implantag¥o do Projeto Carajés - Nicleo
Urbano de Carajés - 1980, pég. 15.

Foram ainda elaborados cédlculos referentes & qua-
lificag¥%o do pessoal, vinculo empregatfcto, tamanho médio da
famflia, faixa etdria da populag3o e taxa de crescimento po-
pulacienal. Para o cd8lculo dos empregos indiretos levanta-
ram-se quatro hipdteses, adotando-se como a mais proviavel a
hipdtoeuse de criag3o do um cmprego indireto para cada emprego
direto(15).

Todos os ftens de infra-estrutura e sistemas de
apolo, essencials quando da criag%o de uma cidade nova foram
considerados: sistema de abastecimento de &4gua, esgotos sa-
nitdrios, drenagem de &aguas pluviateg, esistema vidrio, de
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energla elétrica; de transportes, de telecomunicagles, cole-
ta de li1xo, dreas de convivio social, lojgas e supermercados,
escolas de 12 e 29 graus. hospital geral, parques vicinals,
pragas 1nfanti1s, parques de preservacgdo (dreas de mata into-
cada), vivelro florestal, enfim, tudo aguilo gque a gquase to-
talidade das ci1dades bracileiras n3o tem ou tém parcialmen-
te(16). A divisdo da arees urbanizavel em zonas caracteriza-
das pelos princlpals usos € z gque se segue:

Ricleo Urbano de Carajés
- Zoneamento Prelirinar de Usos do Solo

Uso do Solo )3
Residencial 22,8
Central 9,3
Industrial e de servicos 2,2
Pragas e jardins 22,3
Infra-estruture, i1nclusive sistema vidrio 10,7
Subtotal 66.8
Areas de preservacao e protec@o.de encostas 33,2
Total 100,0

FONTE: Rel. CVRD/op.cit. pdag. 27.

Em 1982 1niciam-se os trabalhos de 1nfra-estrutura
urbana e, em 84, os de edificagdo, sendo ent3o construfdas
um total de 1.253 residéncias.

Estas residéncias s&o ocupadas exclusivamente pelo
pessoal da VALE e por funciondrios de mais alta qualificagZo
das firmas prestadoras de servigos (médi1cos, enfermei1ras,
pessoal de telecomunicacdes, etc).

Do total das 586 residéncias anteriormente cons-
truidas em cardter provisorio (no entanto, de excelente pa-
drdo), 374 s3o ainda hoje ocupadas por funciodrios solteiros
da VALE e de algumas das empreiteiras. As casas desocupadas
(212) e os alogamentos estZo sendo demolidos.

Além das resi1déncias, este nucleo possu: um hospi-
tal (o melhor de todo o Pard), aercporto, excelente teatro,
um gindsio olfmpico e todos os equipamentos urbanos previs-
tos no projeto original.

3.2. A "invas%o” programada

Desde a fase da construg3o, a ocupaggo do nucleo
provisdério limitava-se aos empregados das empreiteiras dire-
tamente contratados pela VALE e as equipes de fiscalizagdo
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desta. O acesso a Serra dos Carajds era, portanto, contro-
lado e limitado ao pessoal diretamente envolvido na constru-
G3o. '

O conhecimento empirico referente aos acampamentos
de obras e/ou vilas de operagZo de empreendimentos do porte
e das caracterfsticas do Projeto Carajds, 1mplantados em re-
g1%es de ocupacdo pioneilra, 1ndicava que ocorreria um fluxo
populacional para esta drea, fatalmente formando os chamados
”assentamentos perifericos”. Com o 1ntuito de evitar a for-
magaoc de um "favelZo” nos limites de sua drea e de molde a
minorar alguns dos principals problemas que a experiéncila
preterita permitia prever, entre os quais a ocupagdo de mor-
ros e areas alagavels, a 1nvasdo da faixa de domfnio da ro-
dovia €, soretudo, o “curto-circuito sanitario” entre os
s1stemas de abastecimento de agua e eliminag3o de esgotos,
fo1 apresentada a seguinte proposta:

A peguena distancila deste Nicleo (Carajas) o en-
volvimento da Empresa serd também necessério, em-
bora em menor grau, no sentido de dotar de condi-
zfes minimas de iInfra-esgtrutura urbana a aglomera-
c3c esponténea gue 1rd certamente se formar ao pé
cda Serra, nos limites de sua propriedade e que,
com o desenvolvimento das ati1vidades de mineracgdo,
tendera a atrair contingentes apreciavels de popu-
lag3o n3o vinculada diretamente & empresa(l7).

0 que se propunha de fato era gue este sftio vies-
se a se constituilr em uma "1nvas3do programada” sendo, por-
tanto, uma alternativa de assentamento em relagZo as formas
usuals de ocupagles satélites até ent3do conhecidas.

Uma drea com cerca de 170 ha, separada dos port3es
do VALE pelo Rio Parauapebas, foi1 entdo dotada de eguipamen-

tos urbanos minimos (arruamento, castelo d~“&gua, esgoto,
hospital, escola, prefeitura) com o fim precfpuo de alojar
populacdes n%o diretamente vinculadas a CVRD, mas atraidas

para 2 regido pelas oportunidades econbmicas derivadas do
Projetc Caragas.

A urbanizagZo 1nici1al de Parauapebas, projetads
para uma populagdo de 5.000 ha, obedeceu a um tracado sim-
ples semelhante ao das ocupacdes espontaneas, de maneira a
ndo criar obstdculos materiais e culturais ao assentamento
da populag3@o(18).

Desde o seu inicio era prevista a doagdo desta
darea para a Prefeitura de Marabd, que assumiria sua adminis-
tracdo.

Us responsavels pela administragdo do nicleo de
Parauapebas foram alertados para as seguintes guestles:

Na medida em que se pretenda exigir dos moradores
a construg@ao de obras particulares e/ou remunera-
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G330 por servigos publicos de padrdes muito supe-
riores as suas possibilidades, tende-se a tornar o
nicleo de Parauapebas inacessfvel para a grande
maioria dos migrantes, induzindo a favelizag3o da
periferia da cidade projetada e deturpando a fun-
G330 bdsica para a qual ela foi concebida(19).

Esta adverténcia foi apresentada ao Conselho de
Administrag¢3o de Parauapebas anos antes da ocupag¢g®o maciga e
irreversivel das terras além desta area, onde =se formou o
povoado de Rio Verde em glebas do GETAT e & margem de qual-
quer controle. De fato, confirmando esta previs3o, este po-
voado em pouco superou a populagl3o de Parauspebas.

Em meados de 83, o GETAT traneferiu para o dominio
do Municipio de Marabd esta gleba de aproximadamente 150 ha,
destinada & "formag3@c do patrimébnio urbano do povoado do Rio
Verde do Pard(20). Poucos meses apde, a CVRD 1tgualmente
doava & Prefeitura z adrea do Nucleo de Parauapebas, por ela
urbanizado. _

Um ano apds essas doagBes, "o recobrimento aerofo-
togramétrico da 4drea documentava a existéncia de cerca de 1.
000 prédios em Rio Verde, engquanto que a menos de 2 km de
disténcia o micleo de Parauapebas, embora j& arruado e dota-
do de redes de infra-estrutura, ndo apresentava praticamente
nenhuma construg¢®o que n%o os equipamentos doe uso  piblico
edificados pela CVRD”(21).

Populaglio por Nicleos

Populagto pd
Parauapebas 2,313 17 N
Rio Verde 9.419% 69
InvasBes(22) 1.874 14
Total 13.603 100

FORTE: Superintendéncia das Kinas de Carajds; (SURIC)/Assessoria de
Seguranca Empresarial (ASE) 1985.

4. AS RELAGSES EMPRESA/POPULAGZXO

Tendo chegado a demandar 27 mil homens n~  perfodo
de obras, a 1mplantagZo desse projeto provocou um enorme
fluxo populacional em direc3o a esta regi%o.

Dado o elevado padr3o do projeto em suacs édreas

34



privativas, um acentuado contraste desde logo se estabelece
entre agueles que tinham o direito a ultrapassar os portdes
da Empresa e aqueles que permanec:i:am de "fora”.

Embora a floresta amazdnica, a diferenca de alti1-
tude e o Rio Parauapebas constituissem barreiras naturais ao
acesso a vila, a estas se somou um rfgido controle de entra-
da em todo o perimetro do progeto, localizado, .como vimos,
em "Krea de Seguranga Nacional”.

Esse controle, concebido seja como forma ‘de garan-
tir aos empregados da empresa nivels de qualidade de vida
superilores aos predominantes na regiso, seja como mecanismo
de seguranga aos investimentos realizados, ou ailnda, como
forma de preservagdoc dos padrdes de higiene e saude, torna
na pratica o ndcleo urbano de Carajas totalmente fechado &
regido.

No caso de Caragjas, tal dinfmica transformou Pa-

rauapebas - 1nicialmente prevista para abrigar - a populag3o
de bai1xa renda que afluiria para a area - em um nudcleo habi-
tacional secundario do Progeto Ferro. De fato, embora com

padrdes urbanisticos i1nfinitamente 1nferiores aos 1mperantes
nz Serrz, & neste nucleoc que os empregados das firmas sub-
contratadas peia VALE resi:dem, dada sua 1nser¢do inferiori-
zada na estrutura de qualificacao profissional. Conforme ja
assinalado anteriormente, em sua periferia (Rio Verde) e nos
Intersticios de sua malha urbana, o restante da populagdo
nZo diretamente vinculada ao Projpeto, se "acomoda” como po-
de.

Desenvolve-se, entire esses assentamentos, uma es-
sencilal complementaridade: se por um lado Parauapebas hoyge
abriga seus empregdos de "segunda categoria”, os moradores
da Serra e o prdprio empreendimento nao podem prescindir de
sua presenga. E neste nucleo que € recrutada a mZo-de-obra
necessdarila aos servig¢os menos qualificados, tais como: de
transporte de carga e passagelros; de limpeza; de guarda;
servigos domésticos etc. Assi1m sendo, ainda que espacial-
mente sejam nucleos 1solados (25 km os separam), funcional -
mente constituem um uUnico nucleo urbano. Embora esta i1nter-
dependéncia seja real, n3o se traduz em uma tendéncia a
1guali1zacZo na disponibilidade quanto aos bens de consumo
coletivo.

Enquanto a 1mplantag¢3o do nudcleo urbano da Serra
exl1gilu 1nvestimento da ordem de 150 milhBes de ddlares, em
Parauapebas foram gastos USS 3 milh8es aproximadamente.

4 populacdo 4= Parauapebas e Rio Verde nZo conta
com saneamento bdsico, sua agua potdvel € contaminada pelo
mercurio dos garimpos dz regido e 1,5 mil «c¢riancas (das
5.000 em :1dade escolar) n3c s3o atendidas pela rede escolar
local.

A presencga de dois mil e gquinhentos homens adultos
desempregados ou subempregados (em um total de £€.000 homens
e mulheres maiores de 18 anos), cuja esperanca de emprego se
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resume na vaga perspectiva da 1mplantag3o de uma guseria em
Parauapebas e do desenvolvimento do Projeto Cobre dz CVRD,
retrata o guadro de mi1séri1a dessas localidades(23).

Esta dicotomia onde, de um lado uma disponibilida-
de de i1nfra-estrutura e servigos de qualidade garante aos
escalles mais qualificados da empresa condigBes de reprodu-
¢do adequadas e, de outro, sua auséncia quase total para os
grandes contingentes marginalizados, gera um sentimento ‘de
animosi1dade, que, de forma mals ou menos explosiva, acaba
funcionando como mecan1smoO de pressdo sobre a empresa ou soO-
bre o poder publico.

Em Carajas, o mais forte elemento de presszo sobre
as agBes da CVRD voltadas para a populagdo local tem sido a
presenga dos garimpelros em sua proximldade.

Cabe mal1s uma vez registrar que embora Serra Pela-
da anteriormente fosse uma das dreas de concess3o de lavra
da CVRD, o Governo Federal a desapropriou - (pagando 50 mi-
lhGes de délares a CVRD) e a liberou para o garimpo manual.
O aprofundamento das escavacles pelo garimpo exige, de tem-
pos em tempos, © rebaixamento das paredes da cava, o que re-
guer o uso de maquinas pesadas, disponiveis pela CVRD, e cu-

Ja cessdo normaimente passa por longas negoclagdes. Essa
situagac, assoclada ao fato de a acdministrac3o de Serrz FPe-
lada ser da esfera da Policia Federal, gera um clima de for-

te animosidade entre garimpeiros e a CVRD.

Estes, em 84, revoltados com a falta de seguranga
nas condi¢Bes de trabalho em Serra Pelada, partem em grandes
grupos, 1ncendeilam prédios publicos em Parauapebas e ameagam
subir ateée a Serra. Era de conhecimento da administrag3ao da
CVRD que seu aparato de seguranga n%o seria capaz de contro-
lar tal 1nvas@o.

Este & apenas um dos muitos conflitos(24) que vém
marcando as relagles entre a2 empresa e a populag3o de sua
drea de 1nfluéncia direta. E em sua decorréncia que uma es-
tratégia de apoio as populagBes vizinhas & adotada e-em seu
bojo algumas conquistas s%o alcangadas. Entre estas, cabe
destacar o apo1o 2 1mplantag3o de colonos na adrea do Carajads
I e I, 2 liberag%o da estrada de ferro ao trafego de passa-
geiros e a eletrificac¢Zo de Parauapebas, Rio Verde, Curiond-
polis e Serra Pelada.

Dentre as externalidsdesz geradag pele Projeto e
gue poderiam ser consideradas como "positivas”, situam-se os
investimentos na infra-estrutura regional, realizados com a
receita tributdria advinda da antecipag3o do Imposto Unico
sobre Minerais (IUM)(25): pavimentag¢Zo de 125 km da rodovia
PA-150, de um total de 200 km compreendidos no Munic{pio de
Marabd; pavimentagZo da PA-275 que liga Carajas a PA-150;
urbanizagdc da drea de Parauapebas; transmissZo de energia
elétrica; servigos de telecomunicagles.

A conscié&ncia das desigualdades fica traduzida na
linguagem popular através do uso das expressBes "gaiola de
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ouro” e "llha da Fantasia” para designar o nucleo urbano da
Serra; igualmente a nog3o de segregagdo social e ewclusio
fica registrada quando todos se referem & guartta do Vale
(onde ¢ controlada a entrada das pessoas na Serra) como
"corrente” ,embora n%o existam correntes nesta guarita.

Atualmente estes nucleos populacionais Jj& ultra-
passaram a fase pioneira o, apds & yueda brusca de populagio
provocada pela desmobilizag®oc das empreiteiras, encontram-se
em uma facse de estabilizagdo.

Embora as estatisticas populacionais para as loca-
lidades desta regi@o nZo sejam confidvels, & ordem de gran-
deza de suas populagBes & a que segue:

Localidade Popul ag&o Tendéncia
Curiondpolis 30.000  estdvel, a declinante
Serra Pelada 40.000 estdvel, a declinante
Parauapebas/Rio Verde 16.000  em crescimento
Carajées (Nicleo da Serra) 7.000 estdvel

Area Rural em torno do Projeto 10.000 estdvel

Garimpos Isolados 10.000 instével

FONTE: SUKIC - Assessoria de Seguranca Empresarial e Secretaria de
Planejamento de Marabéd, setembro de 1987.

5. REFLEXSBES SOBRE O CASO

A presente investigag®o se propbs a discutir a
queetdo doe sszsentamentos humanoe em Carajae, regiio =zob o
impacto de um grande projeto.

S3o 1ndubitaveis e concretos os efeitos e as re-
percussBes que a implantag3o do Projeto Ferro Carajds provo-
cou. Em relativamente pouco tempo transformou-se o panorama
sdcto-econbmico regional: ampliou-se a malha rodovidrtia, a
ferrovia permitiu a circulag%o rdpida e o baixo custo de
produtos e passageiros; as telecomunicagBes quebraram o iso-
lamento da regi%o; intensificaram-se os fluxos demogréaficos;
novos povoados surgiram e cresceram as principais cidades.
Enfim, esta regi%o foi definitiva e inexoravelmente integra-
da ao pafs e ao mundo.

Ainda que esta integrag%o possa ser vista como um
procesego intrinsecamente positivo e, enquanto tal, desejd-
vel, e que s transformag@es provocadas sejam igualmente
apresentadas como positivas, posto que modernizadoras, tor-
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na-se necessdri1o passar em revista alguns pontos.

O projeto &€ fruto de decisdo do Governo Federal
gue por seu lntermeédio procura captar recursos externos e
incrementar os nfvels de exportagdo do parls. Os governos
estadual e municipal s3o ali1jados do processo de tomada de
deci1sZo, o que configura uma ”"interveng3o federal na re-
gigo”. No entanto, discorrer ‘sobre os eventuais ganhos ou
preguizos da "regi%o” sem 1dentificar os grupos socials con-
si1derados torna-se um exercicio vazio de conteuddo. N3o se
pode 1gualimente falar em beneficios sem a contrapartida dos
custos 1nerentes, razdo pela qual nas pédginas anteriores
procuramos l1dentificar os custos e beneficios assumidos pe-
los principals agentes model adores do espago urbano na re-
g1ao de 1nfluéncia do projeto.

Fica evidenciado que os riscos de empreendimento
recaem sobre a CVRD, dada a grande participa¢®o de recursos
préprios no financiamento do projeto.

£ no momento, oportuno estabelecer a distingZo en-
tre o ”"setor produtivo estatal” e o "gasto ou 1nvestimento
pibli1co”. A esta Udltima categoria correspondem os gastos em
custeilo. servigos e obras publicas em todas as &dreas conven-
cionalmente classificadas como bens pudblicos ou bens de con-
sumo - coileti1vo (saude, educacao, gi1stema wviario, segurangsa
etc.). Por sua vez, os 1nvestimentos do setor produtivo es-
tatal caracterizam-se por ser um tipo de 1nverszo diretamen-
te vinculada 2 base produtiva do sistema industirial, neces-
sari1a a sua reprodugdo ampliada. E nesse segmento que ope-
ram as empresas estatais brasileiras, organizadas na forma
de sociedades andnimas com controle estatal. Estas empresas
orientam—-se para a acumula¢3o de capital com recursos pro-
prios, gerados por suas operac¢des produtivas, o que as leva
a assumir uma agressividade de comportamento empresarial ti-
picamente capitalista.

=, portanto, da propria natureza da empresa buscar
o atendimento competente de determinada demanda e, ac fazé-
lo, produzir lucros. O reinvestimento, a gerac3do de empre-
gos, osg 1mpostos arrecadados fazem parte desta dinamica na-
tural e s%c compreendidos como pressupostos da prdpria ati-
vidade empresarial. Frente 2 uma situag3o nacional em que
hd uma permanente disponibilidade de m3o-de-obra & procura
de empregc, um processo de redugio dos encargos relativos &
manutengio dos irabalhadores torna-se pratica empresarial
‘corrente.

Uma das formas assumidas por esta minimizag3o de
custos & @ subcontratagd@o, mecanismo através do qual as ta-
ref as menos nobres sdo repassadas a outras firmas, o gue
permite a empresa principal "fechar o circulo” daqueles gue
serZo por ela atendidos.

Um processo acumulativo se instala e se reforga:
aqueles que tém emprego e qualifilcagso sZo subsidiados nas
condi1¢B8es de reprodu¢do; aqueles que estruturalmente nZo sZo
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absorvidos pelo sistema econémico tém que construir com ©
seu proprio esforgo seu espag¢o residencial e urbano.

Forja-se, assim, uma profunda dicotomia n%o so nas
condi¢Bes de trabalho, como nas condi¢Bes de reprodugso. No
caso sob analise, caracterizado pela articulagdo de dois ti1-
pos de tecidos urbanos - um, fruto de cuidadoso planejamento
e outro resultante das condig®es gerais - que Imper am
na formacic social brasileira -, essa dicotomiaz assume
nitidez 1mpar. ‘

Embora a planta habitacional de uma empresa nZo se
constitua em "cidade” (os proéprios moradores n%o a reconhe-
cem como tal), € nesta que estdo localizados os equipamentos
urbanos de consumo coletivo, pressuposto bésico da cidade.
Por outro lade, o urbanc presggupbe fundamentalmente plurali-
dade de atividades e segmentag3o entre as esferas de produ-
¢%o e reproduc3o; sob este angulo, os assentamentos gque se
formaram a margem do Projeto € gque seriam assim definidos.

O cardter 1novador da proposta da CVRD, qual sejs,

o de planejar a ocupagdo periférica, mals uma vez coloca a

descoberto os limites do planejamento fisico-espacial, pois
ao lado da cidade satélite planejada e destinada a evitar =
formac3o de um "faveldo”, surge um nucleo esponté&neo que em

nada difere daqueles que se formaram em empreendimentos do
mesmo t1i1po.

No caso dos grandes projetos existe o fato objet:-
vo dos 1ncentivos fiscals que beneficiam estes empreendimen-
tos reduzindo drasticamente os recursos gque permaneceriam
nos estados e municipilos onde estes se localizan, os guals
poderiam ser aplicados em beneficios das populag¢gles ali es-
tabelecidas.

A seu turno, a2 administrag3@o municipal tende a
atribuir a responsabilidade pelo surgimento das cidades-sa-
télites & empresa, a ela cabendo assumir esta externalidade
"negativa”. Mas a empresa tem como objetivo apenas a garan-
tia das condi¢Bes de seu pleno funcionamento e somente quan-
do alguma ameaca paira sobre seu patrimdnio € gque procura
desenvolver acdes no sentimento de reduzir o nivel de tens3o
social.

Estas a¢8es, quando nZo permanecem na esfera ecs-
tritamente policial, assumem um cardater assistencial em
obras de pequena envergadura ou a permiss3so ao acesso a cer-
tos servigos de seu uso privativo.

Ficou evidenciado nas paginas anteriores que no
caso de Carajgds os investimentos em 1nfra-estrutura realiza-
dos pela CVRD e apresentados como benfeiltorias para a regiso
(asfaltamentoc de rodovias, sistema de telecomunicacBes e ou-
tros) s@o na verdade voltados para as suas prdéprias necessi-
dades. Representam ainda uma apropriagdo para uso proprio
de parcelas do IUM que poderiam financiar 1nvestimentos em
bens de consumo coletivo para a populac3o em geral.

A fragilidade das populagBes locais frente ao po-
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der econdmico e politico das empresas detentoras de grandes
projetos, associada ao descompromisso do poder publico pe-
rante as grandes massas de despossuidos, ndo permite, por
parte destes, ganhos significativos.

Uma valorizag3o e objetivos sociais, vinculados &
quest3o da equidade, soé poderiam emergir através de pressles
de "bai1xo para cima”. .Falar em organizagd@o social _em uma
regi3o de fronteira onde entre 1873/83 a Comissdo Pastoral
da Terra registrou nada menos do gque 39 mortes em conflitos
pela terra, 142 pessoas feridas ou espancadas, 148 prisdes,
& sequestros. 332 casas queimadas e 524 familias despejadas
pela forg¢a €, no minimo, problematico.

No caso brasileiro, o crescimento econdmico mos-
trou-se perfeitamente compativel com niveils crescentes de

miséria. As politicas sociais compensatdrias, ainda gque n3o
fossem a solug¢3o para romper este quadro de desigualdades,
poderiam atenua-lo. Permanecem, contudo, no nivel do dies-

cursc poiiticc, e todos os recursocs publicos e da Le: cont:-
nuam sendo usados para perpetuar uma ordem social nitidamen-
te concentradora.

Esta regido reflete os problemas econdmicos e so-

clals gerados em outras regides do pais. Os fluxos migrato-
rios gue recebe sdo {nfimos se comparados com agueles que se
destinam aos maiores centros urbanos do Centro-Sul. KNo en-

tanto, esta frontelira riquissima em terras e minérios Virou
sindnimo de superpopulag3do e miseria.
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NOTAS

Este arti1go € baseado na pesquisa ”"A produg3o do espago
urbano em Carajas: seus custos sociais e perspectivas”,
desenveolvida pela autora com apoio financeiro do CNPq.

Relatdri1o ASCOM-0T-2/87 - CVRD, pag. 25.

As jazidas se localizam na Serra dos Carajds, nos munh!-
cipios de Marabd e S%o Félix do Xingu; o porto, em S%o
Luis do MaranhZo, sendo que a ferrovia (890 km) atra-
vessa todo o Estado do Maranh3o.

Local onde o Docegeo, subsididria da CVRD e especiali-
zada em pesquisa mineral, vem definindo reservas econo-
micamente lavraveis de cobre assoc:i:ado a ouro.

0 Senado Federal autorizou a Uni13o a ceder & Cia. Vale
do Rio Doce 411.000 ha sob a forma de "direi1to real de
uso” e mails 185.000 ha comc ’"regi%o de pretenszo”.

CVRD-ASCOM-0T-2/87, pag. 33.

Informacdes colhidas em Carajas, Jjunto & Assessoria de
Segurang¢a da SUMIC em agosto de 87.

Relatorio ASCOM - op.cit., pag.38.

Compreende as terras ao norte do Rio Salobo, 4dreas de
cobre e as barragens de rejeitos, que sd@o ainda perten-
centes ao Estado do Paréd.

Relatorio ASCOM/CVRD, op.cit., pag. 47.

O projeto dista cerca de 200 km de Marabd, cidade sede
do municipio do mesmoO nome, que até dez anos atras con-
tava com uma populagdo de 20.000 habitantes e hoge
aproximadamente 120.000 hab. Fonte Secretaria de Pla-
nejamento de Marabd, set. 1987.

0 nome ”Curiondpolis” € referente ao ex-homem forte de
Serra Pelada, Major Curid, Oficial do Exército (SKNI1)
que assumiu o controle do garimpo com sua equipe de ci-
vVis e mil:tares oriundos da repress3o a guerrilha do
Araguala. Elege-se, mals tarde, Deputado Federal 'pelo
PDSE paraense.

Referéncia & localizac3o no km 20 da PaA-275,
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(12>

(13)

(149

(135)

(1e)

(179

c18»

(138>

20)

(23

(245

Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (PDD1> da
Prefei1tura do Maraba.

Uma andlise dessas questdes & encontrada em Farah F. e
Farah M. - MineracZo, Baragens e HNovasg Cidades. In
Anals do | Si1mpdsio Internacional sobre < produczo e

transferéncia de tecnologia em habitag®o: da pesquisa &
prética. S%o Paulo, 6/9 de abril de 13887. ’

Vide, para maiores detalhes, Rel. CVRD - 0O nudcleo urba-
no de Caragas 1880 e Rel. da Amazdbnia MineracgZo S.2A.
(AKZA) - Planos Urbanisticos dos HNucleos de Carajas e

Parauapebas, 1881,

Fonte: Rel. CVRD - 0O niucleo urbanc de Carajés, op. cit.
1880, pag. 1l4.

Para conhecimento detalhado das propostas vide Rel.
CVRD/Superintendéncia de Implantac3o do Projeto Carajas
- RNdcleo Urbano de Carajas - 1880, pag. 21 e seguintes.

Amazéni1z Mineral S/A - Planos Urbanisticos dos HNucleos
de Caragas e Parauapebas - Memori1al Descritivo AMZA -
MD. 4.000-00-3902 de 30/03/81.

Rissin, Marcos Mayerhofer - Parauapebas/Rio Verde - Di1-
retri1zes de Desenvolvimento Integrado - junho de 1886 -
pag. 5.

Mayerhofer, op. cit. pag. 7.

Cldusula primeira do tftulo de domfnio 4 (GETAT) 82 (1)
007 . apud Mayerhofer, op.cit, pag. 8.

Mayerhofer, op. cit., pag. 8.
Neste ievantamento, realizado por técnicos da CVRD, o
termc 7lrnvas@o” € utilizado para designar a ocupagd@o em

Parauapebas dos terrenos locali:zados fora da drea urba-
nizada.

Dados dz Assessoria de Seguran¢ga Empresarial - ASE.

Em dezembro de 1887, um tragico conflitoc entre garim-

peiros e Policia Militar sobre z ponte rodoferroviar:a
do Tocantins (Estrada de Ferro Carajds) provocou, se-
gundo a Policia Federal, mais de 100 wvitimas. Esse

conflito i1gualmente girava em torno da necessidade de
maguinas pecadas para o rebalixamento da cava do - garim-
PO “
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(25) As aliquotas do lUM s%o assim distribuidas: 10% Gov.
Federal; 70/% Gov. do Estado e 20% Gov. Municipal.

BI1BLIOGRRAFTIA

AMAZSN1A MINERAGCXO. Superintendéncia de Projetos. Planos ur-
banfieticoe dos nucleos de Carajias e Parauapebas. s. 1
1881. 223 p.

=0

BRASIL. Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Repu-
blica. Programa Grande Carajds: Legtislac%c e Normas. Bre-
eilia, 1885. 47 p.

BUARQUE, C. Notas para umz metodologia de avaliag3o dos

grandes Projetoes. In: Og agrandes projetos da Amazbnia:
impactos & perspectivas. Belém, UFPa/NAE2, 1887. p.
104-127.

CVRD. Diretrizes para integrac%o dos nucleos urbanos de PRio
Verde e Parauapebas. s. 1, 1986. 138 p.

———r. Superintendénctia de Implantagdoc do Projeto Carajéas.
Nucleo Urbanc de Carajgs s.i, 1980. 55 p.

———_. Estatistica de habitantes de Rio Verde/Parauapebas. s.
1, 1986. 18 p.

Pooulacdo e m3o-de—-obra: Carajds. s.1, 1985. 51 p.

COSTA, J.M.M. da. Crise, Grandes Projetos e Perspecttivas da

Amazéntia. In: Os grandesg projetose da Amazdnia: impactos e
perspectivas. Belém, UFPa/NAEA, 1987 . p. 13-16. (Cadernos
NAEa2, 9.

FARAH, F. e FARAH, M.F.S. Polftica mineral: urbanizac%o e
desenvolivimento. Brasil, S%Zo Paulo, 3(35): p. 63-68, out.
1986.

43



HEBETE, Jean. A resisténcia dos posseiros no Grande Carajas.
In: Cadernos co CEAS. n. 102. s. 1, s.d. p. 63-75.

INSTITUTO DE PESQUISAS TECNOLSGICAS DO ESTADO DE SZO PAULO -~
IPT. Assentamento humano junto a area de mineracso. S3o
Paulc, 188%Z. 138 p. (Relatdrio n. 22082).

_______ Assentamento humano jJunto s 3area de mineracd3o. S3c
Paulo, 1886, 207 p. (Rel. n. 24044).

IBASE. Carajgds: o Brasil hipoteca seu futuro. RJ, Achimé,
1383. p. 15.

MACHADO, Lia C. Urbanizacdo e monopdlio do espago: a exemplo
da Amazdnia. R10 de Janeiro. Instituto de
Geoci1énci1as/UFRJ. 1984. 34 p. mimeo.

MARTINE, G. Migrag3o e absor¢3o populacional no trdpico umi-

do. In: Sem:indri1o sobre tecnologia para os assentamentos
humanos no tropico dmido, Manaus, abr., 1887. Anais. 33
P- :

PINTO, L.F. Os Grandes Progetos e a Crise. In: 0Os__ Grandes
Projetos da Amaz&nia: i1mpactos e perspectivas. Belém, UF-
Pa/NAEA, 1S887. p. 164-68. (Cadernos NAEA, 9).

_______ . Carajds, o ataque ao coraczo da Amaz8nia. Rio de
Janeiro, Marco Zero, 1882, 112 p.

PREFEITURA MUNICIPAL DE MARABX. Diretrlzes aglobais de ac3o e
programa de 1nvestimentos 1586/1988: P.D.D.1. Marabsa,
1888. 175 p.

RODRIGUES, L. Alternativas sdcio-econbdmicas; abertura exter-
na, I1ntegraczc nacional e subsisténcia comunitaria. In:
Carad=s desafi1o politico, ecologia 2 desenvolvimento. S3o
Paulc, Brasiliense/CNPg. 1986. p. 419-383.

PROGRAMA GRANDE CARAJAS. Andliege da situagio atual e novas
diretrizes. Brasflia, Secretariz Executiva, 1885. 23 p.

44



TUPIASSU, A. OUs Grandes Projgetos da Amazbnia e a Quest3o Re-
gional Nacional do Brasil. In: 0Os grandes projetos dsa
Amazbnia: impactos e perspectivas. Belém, UFPa/NAEA,
1887 . p. 148-163 (Cadernos NAEA, 9).

VAINER, C. B. Da mobilizac®oc para o trabalho & polftica so-
cial. Uma reflex3o acerca das politicas de localizagZo de
populacd@o. Rio de Janeiro, IPPUR/UFRJ, 1987. 19 p.

45



r
i E I: - i ¥ -
o ¥ = o e Wi i
P G ] l'J*
r- = B agliaa .2,4 .,'
— o
raow s v Juirpee) w A L Wiy

=g Eiel a W . 'IW“ -

(5
o



A DINAMICA IMOBILIKRIA:
ELEMENTOS PARA O ENTENDIMENTO DA ESPACIALIDADE URBANA (x)

Pedro Abramo Campos
Docente Associado do I1PPUR/UFRJ

Em geral, os estudos crfticoe que procuram romper
com as abordagens naturalizantes da espacialidade urbansa
identificam na ag%o do Estado um elemento fundamentsal para a
compreens3@o da "questio urbana”. 0O Estado, seja produzindo
as "condi¢Bes gerais da produgZo capitalista”(1l), seja me-
diando os conflitos que surgem na produg3o e distribuig3fo do
excedente urbano(2) tem sido o foco principal dos estudos
urbanos. Caricaturando o debate, podemos dizer que: a "his-
téria” da especialidade urbana capitalista & contada a2 par-
tir da dialetica da ag%o planejadora do Estado e do seu con-

fronto com os movimentos sociais urbanos, logicas e interes-
sese que se chocam, produzindo, no confliteo, a estrutura ur-
bana. 0 capital imobilidrio neste jJogo de interesses con-

traditdérios e tido como um grande beneficiado dos processos
de mudanga na estrutura urbana; o perfil que transparece da
maloria dos estudos ¢ o da figura do ”"vil3o urbano”, vivendo
dos s1nistros acordos nos gabinetes estatais.

Mas, se os incorporadores se constituem enquanto
"um capital”, €& necessdrio que sejam compreendidos na parti-
cularidade de sua relag3o social, ou seja, capital incorpo-
rador. Sendo asim, & valorizag3o desse capital deve guardar
alguma especificidade confrontada zos outros capitais em sua
relag@o com o ambiente construfdo, portanto, deve haver uma
léogica que ultrapassa as pressBes polfticas sobre o poder
estatzl e que explique seu movimento de auto-expanso.

Neosso obgetivo serd o de entender esta relac%o so-
cial - capital 1ncorporador - na transformacZo do ambiente
construfdo urbano. FPara tanto, procuramos sistematizar al-
gumas contribui¢des existentes e avangar na caracterizag3o
da logica de valorizac®oc desses capitais no espago, a diné-
mica imobilidria.

I. O CIRCUITO IMOBILIKRIO URBANO: OS CAPITAIS E O CIRCUITO

Grande parte dos estudos econdmicos sobre o merca-
do habitacional tem por pressuposto a existéncia de uma
1dentidade entre a oferta de moradias e a atuag3o doe capi-
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tais da industria da construgio civil.

As anélises sobre as caracteristicas deste setor
produtivo enfatizam, entre outras coisas, a baixa relagho
capttal-trabalho, a pulverizagZo da oferta caracterizando um
mercado concorrencial e o carater manufatureiro da produgZo.
Assim, a produg%oc imobiliadria, identificada com o subsetor
edificagBes da industria da construgZo civil, é diferenciada
doe outros setores produtivos da economia a partir - do seu
estagio tecnoldgico e da caracteristica concorrencial de seu
mercado. A producsc capitalista de moradias n3o se diferen-
ciaria, entZo, dos demais circuitos de valorizagso dos capi-
tais produtivos.

Entretanto, essa leitura tradicional da organiza-
¢%o0 da produgso-realizag3o capitalista de moradias vem sendo
revista por estudos recentes que procuram enfatizar a impor-
t8ncia de outras fragB8es de capital no provimento habitacio-

nal. Esses estudos(3) destacam a existéncia de um meio de
produgso - solo urbano, sobre o qual se processa a edificea-
¢80, cujo carater n3o-reprodutivel introduz uma particulari-

dade no processo de produgZo capitalista da moradia que o
diferencia de outros cicloes produtivos individuais.

O fato de o solo urbano ser um elemento nZo-repro-
dutfvel torna-o passivel de ser monopolizado pelo seu pro-
prietaric. Se lembrarmos que o terrenoc entrara na circula-
¢3o indissoluvelmente unido & mercadoria produzida "ediff-
cio”, teremos gque a "renovag&o do ciclo do capital constru-
tor dependerd da superac%o do obstaculo da propriedde”. Esg-
sa caracteristica determina o aparecimento de um agente so-
ci1al novo no circuito de produg3o 1mobilidria, uma frag3o do
capital que viabiliza o acesso do capital construtor ao so-
lo-suporte de seu processo produtive, o capital incorpora-
dor(4).

0 fato de esse capital dispor do solo urbano para
fins diferenciados 1nveste essa frag%o de capital de um po-
der de decis®o sobre o uso futuro do solo urbano. Entretan-
to, para que o processo de mudanga de uso, operado pelos ca-
pitais incorporadores, se concretize & necessdria uma opera-
¢330 de edifi1cag3@o (mudanga na materialidade do solo) envol-
vendo a atuag¢3c dos capitals construtores. N#o obstante os
capitals construtores produzirem a 1ntervengso sobre a mate-
rialidade solo urbano, s&o os capitais incorporadores que
assumem o "controle econdmico” do processc de produgZo da
moradia - definindo as caracterfsticas da mercadoria produ-
zida, sua demanda potencial, estratégias de realizagZo (ven-
da), localizag3do etc. -, enquanto os capitais construtores
irdo deter o "controle tecnico da produg®o”(5). 0 atributo
da definig3doc das caracterfisticas do produto &€, nesse caso,
fundamental, poi1s a mercadoria habitagdo estd imobilizada
espacialmente, o que faz com que incorpore as externalidades
de seu entorno e produza relativa rigidez na estrutura espa-
ctal urbana. A particularidade do capital incorporador &,
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entZo, determinada pelo controle econbmico que exerce sobre
a mudanga de uso do solo, operada por um processo de edifi-
cagBo.

Ass1m, os capitais incorporadores, por disporem de
solo urbano e necessitarem de um processo de construg¢3o para
operar sua mudancga de uso, articulam-se com os caplitais
construtores, que necessitam de solo para iniciarem seu ci-
clo produtivo. - Nesse sentido, os capitals construtores es-
t3o subordinados & 1dgi1cz de valorizag3o dos capitais incor-
poradores. Como necessitam do solo para operar seu processo
de valorizag3o, nZ3o possuem autonomia sobre decisBes de pro-
duzir, dependendo das decisles dos capitais 1ncorporadores
em operarem mudangas de uso do solo.

Portanto, e&o as decisbes de investir dos capitais
incorporadores que determinam os processos de produgZo pro-
priamente capitalista dos estoques imobilidrios urbanos. A
essas deci1sB®es est%o subordinados tanto os capitais constru-
tores guanto os capitais comerciais e de servigos ligados a
defini¢8o das estrateégias de confecglo e realizag3o da pro-
dug¢so 1mobilidria. O circuito imobilidrio se completa com a
presenca dos capitais de empréstimo que financiam tanto a
produg¥o como a realiza¢dc da mercadoria habitagZo. Sua
presenga € 1mportante, pois o 'longo periodo de produgZo e o
alto valor 1ndividual da morad:ia s%o um obstaculo & wvalori-

zag%o ampliada dos capitats do circuito imobilidrio.
Assim, © sistema de produg3o capitalista de mora-
dias assume a forma e circutto imobilidrio urbano, sendo

constitulfdo pela articulagZo de um conjunto de fragBes de
capital com fun¢gBes especificas no circuito produtivo imobi-
lidrio.

Esta forma de organizagdo da produg3do de moradias
tem no capttal incorporador o elemento organizador do c¢ir-
cuito imobilidrio. E ele que efetua a transagdo de compra
de terreno, define seu uso futuro, encomenda os projetos e
estudos arquitetdnicos e de engenharia, contrata os capitais

construtores, articula 2 financiamento da produ¢3o, define,
Junto aos capitais de comercializag®o (corretores, publici-
dade etc.), a estrategira de venda e viabiliza o financiamen-
to da produgsc final atrvés de capitais de empréstimos. o
capital incorporador e o "maestro” da sinfonia da produgo
capitalista de moradias, € o elemento que coordena a parti-
cipag3o das varias fracGes de capitats no circuito imobtlia-

rio urbano.

Em func%o do circuito imobilidrto abrigar varias
fragBes de capital, cada uma definida por uma relag¢%o social
especifica(t), vamos encontrar viarias formas de expressio
social do excedente apropriado nessa esfera individual de
valorizagsc. Da massa do excedente apropriado pelos capi-
tais que integram o circuito imobiliario distinguimos "ga-
nhos” de quatro naturezas: ganhos industriais, comerciais,
financeiros e fundidrios.
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Cada frac®o de capttal terd um ganho particular em
fung3Zo do papel que desempenha no circuito 1mobilidrio, sua
relag&o soctal especifica. Porém, os capitais em geue pro-
cessos 1ndividuais de valorizagZo procuram apropriar-se de
ganhos excepcionais. Esse processo de buegca 1ncessante de
lucros superiores & taxa média de lucro define estratégias
particulares de atuagZo dos capitals individuais. A concor-
réncia entre os capitars por esses lucros extraordinarios no
circuilto 1mobiliario, tera, todavia, a companhia do n%o ca-
pitalista proprietdrio da terra. A particularidade da pro-
pri1edade juridica da terra lhe dard o direito de disputar os
ganhos extra que surgem no circuto imobilitdrio. As caracte-
risticas e magnitudes, as formas e estratégtias do processo
de apropriag3o do sobrelucro serZo definidas pelas relag8es
de concorréncia em cada momento histdrico.

Entretanto, o capital incorporador, por consti-
tuir-se no "capital orquestrador” do processo de produgdo
mediante as apropriag@es do excedente daeg outrag fragdesg de
capital, € o unico participante do circutto imobilidrio que
pode ter acesso ao excedente na esfera i1mobilidria sob as
quatro formas de ganho. Assim, o capttal incorporador tem
um lucro composto de ganhos de natureza distintas. Esta ca-
racterfstica permite aos i1ncorporadores definir estrategias
de maximizag3o ae seu lucro composto em fung3o das poesibi-
lidades alternativas de maximizag3o de cada um de seus ga-
nhos.

Em geral, as estratégilas de valorizag3o do capital
incorporador tem no ganho fundiario o componente principal
(de seu lucro composto(7)), esca particularidade ecstabelece
um ne=x=o estrutural entre o processo de wvalorizagZo desses
capitals e a espactalidade urbana.

I1. O GANHO FUNDIXKRIO, O TEMPO E O CICLO DE VIDA DAS KREAS
URBANAS ' :

I1.1 - 0 Ganho Fundiadrio e o Tempo

As possibilidades de os capitailis 1ncorporadores-
promotores terem acesso aos ganhos fundidrios dependem de
guas estratégias ou politicas fundidrias, assim como de ca-
racterristicas conjunturais, que v3o das relag8es celulares
entre os proprietdrios e os capitals 1mobilidrios até o per-

f11 da distribuig¢3o da renda, nivels de emprego, capacidade
de financiamento do Estado etc.
Os fatores exogenos ao circuito 1mobilidrio, ape-

sar de serem importantes no proceso de disputa da renda fun-
didria, podem ser abstraidos a fim de visualizarmos melhor o
Jogo de apropriag¢io deste ganho.



Apesar de a renda fundidria assumir formas distin-
tas (diferencial, monopdlica e absoluta), podemos distin-
guf-la a partir da caracteristica do terreno urbano ser um
ati1vo com perspectiva de valorizag3o/desvalorizagdo ao longo

do tempo. Quando um terreno melhora sua posig3o relativa na
estrutura urbana, seu proprietario realizard um ganho fun-
diario real no momento de sua venda. Mas a venda do tftulo

de propriedade significa, para seu detentor, a impossibili-
dade de realizar og possivels ganhos fundiarios que ocorre-
rao com as modifica¢gBes do ambiente consgtruido no futuro.
Assim, o proprietario-vendedor procurard realizar no presen-
te uma renda fundidria que acredita que surgira no futuro

com as alterag¢gd®es na estrutura intra-urbana. Podemos dizer
gue esse ganho fundidrio € calculado a partir de wuma rendsa
fundigria virtual, prevista a partir de projegBes sobre o

ambi1ente construfdo futuro.

Portanto, o terreno urbano nZo pode ser visto ape-
nas como uma reserva de valor, ele ¢ um ativo que reflete,
na sua express®o mercantil, as alteragdes (reais ou previg-
tas) no ambiente construido ao longo do tempo. Quando o
proprietario do terreno decide transferir seu titulo de pro-
priedade, o preco do terreno (capitalizagZio das rendas) sers
a expressdo tanto da renda real, rela¢do entre as modifica-
¢des passadas e o ambiente construfdo presente, quando da
renda virtual (prevista), relag3o da estrutura urbana pre-
sente e as alterag¢8es projetadas no futuro. Portanto, o ga-
nho fundi&ri1o que o proprietdrio realizard pode ser dividido
em dois céalculos.

De um lado, o ganho fundidrio que o proprietario -
vendedor reali1zard depende da valorizag¢3o real do terreno ao
longo do perfodo em que possui o tftulo de propriedade. O
ganho de valorizagZo real é uma fung3o dos processos de mu-
danga do ambiente construfdo que tenham, efetivamente, alte-
rado sua posi1¢¥o relativa no mapa de acessibilidade. Nessa
valorizagdo real, o proprietdrio desconta a parcela que
adiantou como renda prevista pelo antigo proprietario. Por-
tanto, o atual proprietidrio - vendedor sdé realizard um ganho
de valorizag3c real se o prego da terra for superior 2 renda
prevista apropriada peloc antigo proprietdrio.

De outro lado, o ganho fundidrio do proprietdrio -
vendedor depender# de sua capacidade de prever as modifica-
¢Ges no ambilente construido futuro e o wuso relativo mais
produtivo. Em geral, os proprietdrios n%o tém capacidade de
avaliar o uso gue potencializa a produtividade de seu terre-
no no futuro, pots o ambiente construfdo também se modifica-
ré. Portanto, a capacidade de previs3o dos proprietdrios e
limitada e suas avaliac¢Bes tendem a reproduzir as indicagBes
presentes nas areas em que se localizam seus lotes. Para os
proprietarios-vendedores se adiantarem as rendas fundiarias
futuras, devem prever tanto as possiveis alterag®es nas ca-
racterfsticas da drea em que possuem seus lotes de terreno
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(intra-area), quanto aquelas referentes ac ambiente cons-
truido da cidade como um todo (inter-drea).

Parece evidente que a capacidade de previsZio dos

proprietari1os seré malior nas areas estabilizadas, ou seja,
nas 4reas da cidade onde as possibtlidades de mudangas brus-
cas no mapa de acessibilidade s3o menores. Nas 4dreas em

proceegsos de intencsa itransformagZo interna, a capacidade de
previs3o das rendas fundidrias pelos proprietarios . dimtnui
de forma expressiva. Na medida em que esta &rea tende a se
estabilizar segundo um novo patamar de ocupagioc, por exem-
plo, segundo novos critérioe de verticalizagZo e densidade, a
capacidade de previsio dos proprietdrios aumenta e os pregos
dos terrenos tendem a se aproximar do pre¢o maximo da deman-
da.

Aqui temoe um ponto importante na discuss@o sobre
a produgd@o capitalista de moradias. Acabamos de ver que o
tftulo de propriedade da direito aos seus proprietdrios a se
apropriar nao s das rendas fundidrias "produzidas”, como
também das rendas que surgirao no futuro com as alterag¢gles
do ambi1ente construido. 0Os ganhos adicionais do captital in-
corporador promotor, em grande medida, s3@c constituidos pela
apropriagao de ganhos fundidrios e a apropriagéo destas ren-
dag ocorrera nz medida em que a renda calculada pelos pro-
prietarios-vendedores seja infertior aquela prevista pelos
incorporadores(8>. Esta diferenga € o ganho 1mobiliario
fundiario apropriado pelo agente orquestrador do circuito
tmobilidrio urbano.

Assim, o ganho fundidrio do incorporador seréd
major quando as previs®es dos proprietdrios sobre os usos
futuros se distanciarem de suas previsdes. Os proprieta-

rios, em fungZo de sua enorme atomizagZo e desconhecimento
sobre as tendé&ncias de estruturagZo da cidade e possfivels
usos futuros do solo urbano, té&m uma capacidade de previsZEo

limitada. Esta caracterfstica faz com que os 1ncorporado-
res-promotores apropriem-se de um ganho fundidrioc de forma
recorrente. Na medida em que oe proprietdrios passam a dis-

por de melhores condi¢8®es de previsZo, os ganhos fundidrios
apropriados pelosg 1ncorporadoreg-promotores tendem a dimi-
nuir. Uma referéncia importante para o balizamento das pre-
visbes dos proprietdrios s8c as transagBes e operag¢gles de
mudan¢ga de uso que recém-ocorreram ou estdoc ocorrendo em sua
area. A dispers@o dos proprietarios dificulta este baliza-
mento, porém, nas &areas onde o ambiente construfido estd re-
lati1vamente consolidadeo, ou seja, com um padr3o de vertica-
lidade-densificac3o definido, equipado de servigo publico e
comércio, padr3o de habitabilidade constitufdeo, perfil ds
demanda por imdveis tragados, as condi¢Bes de previsdo au-
mentam, consideravelmente, pois o0s incorporadores, mesmo 1n-
troduzindo inovagSes, devem se ajustar as condi¢Bes da drea.
Podemos dizer que, nas areas onde os padr®es de ocupagio es-
t3o0 estabilizados, as possibilidades dos incorporadores-pro-
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motores se aproprilarem de ganhos fundidrios se reduz consi-
deravelimente.

Uma primeria razso para gque o ganho fundidrio
apropriado pelo 1ncorporador-promotor seja menor nas areas
consolidadas € © maior poder de previsdo dos proprietdrios.
No entanto, nas 4dreas consolidadas, as alteragBes na renda
fundiaria n3%oc s3o muito significativas, pois as mudangas no
ambiente construido 1ntra-irea s%o marginais. A valorizag3o
fundi1dri1a dependera das alteragdes na estrutura. urbana da
cidade e a consequente redefinigdo das 1mport&ncias relati-
vas de cada area no mapa da cidade. Em outras palavras, a
perda ou ganho de importéncia relativa as dreas consoclidadas
depende das mudangas gue est3o ocorrendo nas outras dreas da
cidade e as variag¢ldes na renda fundiaria expressam, nesse
caso, alteragdes nas relacdes inter-areas.

As valorizagdes derivadas das mudangas nas rela-
¢des 1nter-areas, além de serem bem inferiores aquelas que
Lém na propria drea o foco das alterag¢des do padr2ao de ocu-
pacdo, levam os capita:s a ficar subordinados, em seu pro-
cesso de valorizagcdo, aocs efeltos das alteractes em uma dres
na gqual n3o possuem nenhuma capacidade de intervengZo e/ou
previsdo. Temos, ent3dc, gue, as valorizacdes fundidrias nas
areas consolidadas, em sua grande - maioria, s3@c variagdes
tendenciais, cujo ritmo depende do processo de mudanga da
estrutura da cidade como um todo.

Nas dreas onde est3o ocorrendo mudangas nas formas
de ocupag¢do, as alteragdes no ambiente construido s3o muito
rédpidas e, consequentemente, a variag3o da posigdo relativa
desta drea em relagdo a cidade como um todo € bem superior a

das d4reas consolidadas. Se essas mudangas forem no sentido
de uma melhoria em sua posig3o relativa, os pregos fundia-
rios se elevar3o; se ocorrer o 1nverso - perda de posigdo
relativa - os pre¢os relativos dos terrenos desta drea se
desvalorizardo. OUs 1ncorporadores-promotores nrocuram atuar
nas areas onde as possibilidades de valorizagZo s&@o maiores

a curto-médio prazo.

Assi1m, a atuacso dos 1ncorporadores-promotores se
concentrard nas édreas onde podem alterar os padr®es de ocu-
pacdo, poirs os diferencials das rendas previstas pelos pro-
pri1etari1os e aquelas previstas por seus calculos sera signi-
ficativmente superior.

Portanto, a caracteristica da drea em que os capi-
talis 1ncorporadores decidirem atuar (consolidada ou em tran-
s1¢30) € determinante para suas possibilidades de valoriza-
¢3o ampliads. Isto 1ntroduz, a partir da logica de valori-
zacdo dos capitals 1ncorporadores, uma diferencilag3o na es-
pacialidade urbana. '
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I1.2 - 0 Ciclo de Vida das Kreas e a Ag3do do Capital Incor-
porador

Vimos que as areas da cidade estZo continuamente
sendo objeto da atuagdo dos capitars incorporadores que,
tendo no ganho fundidrio um componente importante para a va-
lori1zag3o de seus capitals, dirigem seus investimentos para
as regi1des onde s3@o malores as possibilidades de realizarem
lucros.

Nos paragrafos anteriores 1ndicamos que, na é&rea
onde os padrdes de ocupagdo est@o se alterando, a margem de
ganho fundidrio tende a ser significativamente superior
aquelas com padrdoc de ocupagdo consolidade. Mas a atuag@o
dos capltals nessas 3dreas tende a definir um novo padrdo de
ocupag¢do: quando 1sto ocorre, a drea se consolida e os capi-

tals se deslocam para outra regid@o. Dessa maneira, a estru-
turs 1nterna da ci1dade apresenta areas com estagios diferen-
cl1ados de ocupagdo. Resta-nos definir um critério para es-

tabelecer a comparagdo entre os padrdes de ocupacdo das dis-
tintas dreas da cidade.

Sabemos que a tarefa de construir um 1ndicador que
afira o estdgio de ocupacdo das dreas urbanas € extremamente
complexa, pols encontramos uma infinidade de wvaridvels que
influenciam e diferenciam as relag8es 1nter-dreas. Apesar
de heterogeneidade das &reas, acreditamos que podemos esta-
belecer um critério de comparabilidade entre elas através do
indicador de densidade predial e nivel de verticalizagZo.
Sem duvida, este critério de classificacso n%o se constitui
no sferidor das ceracteristicae e/ou quealidade do padr3o de
ocupacd@o; ele apenas 1ndica, em um nivel muito agregado, o
patamar do estoque imobi1lidrio das dreas das cidades. Ape-
sar de este critério excluir um conjunto de varidveis so-
Clals gue caracterizam uma 3drea em relagdo ao conjgunto da
cidade, ele nos auxilia na classificagdo do que poderiamos
chamar de "ciclo de vids” de cada drea, visto a peartir de
seu estoque 1mobili1drio.

Assi1m. as zonas da cidade podem ser classificadas
segundo estagios ou padr8es de ocupagdo de seu ciclo de vi-
dz, ou seja, segundo o nivel de densificagdo-verticalizag@o.
Os "tempos de vida” dos "padrBes de ocupag3do” das areas Vv&o
depender dos capitails 1ncorporadores(8), pois a densifica-
¢3o-verticalizagso € a resultante da oferta 1mobilidria.

No diagrama a seguir, podemos visualizar as alte-
racdes nos padrdes de ocupagdo e a elevagdo dos niveis de
densidade-verticalizag¢3c, definindo os estdgios dos "ciclos
de videz” das dareas.
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Nas &areas onde operam alteragdes nos padrdes de
ocupacdo, OS 1ncorporadeores-promotores tendem @ elevar os

nivels de densificagdo-verticalizag3o. - Entretanto, ao se
deslocarem para um2 regidc, os capitais definem um ponto de
densi1fi1cac3o-verticalizac3o futuro (virtual), fazendo uma

previsdo sobre o padrdc de ocupagdo da drea calculando suas
estrategias de valorizacdo em fung3o deste patamar virtual.

A medida que os capitals 1ncorporadores se deslo-
cam para uma drea e alteram os usos do solo pretérito, o
ponto de densidade e verticalizag3o (padr3c de ocupagdo)
real se aproxima do virtual (limite da atratividade sobre os
incorporadores?). Quando este limite € alcangado, os 1ncor-
poradores-promotores tenderZo a se deslocar para outras
areas mals atrativas, operando, de novo, mudangas nos pa-
drdes de ocupagdo. Ao se deslocarem para outras dreas, a
ant1ga area passa =z ter um padr3o de ocupagZo estavel, pois
ndo esta mais sendo objeto da ag3o transformadora do capital
incorporador.

Temos que a estrutura da cidade € um conjgunto de
areas com estadgios diferencidos em seus ciclos de vida, sen-
do que o capital incorporador, ao buscar @ apropriag3o de
ganhos 1mobi1lidrios fundiarios, va: operando mudangas nos
radrdes de ocupacdo, e consequentemente, alterando os esta-
alros dos ”"ciclos de vida” das 3dreas.

Podemos representar a relag3o de apropriagso . dos
ganhos fundi1dri1os no grédfico abaixo, onde a abscissa repre-
senta o tempo, ou seja, dimensiona as alteragdes no "ciclo

de vida” das &dreas e a ordenada o prego. 0 ponto t, marca o
inicio da atuag3oc dos i1ncorporadores-promotores na éarea; o
intervalo de t, a 4. constitul o pericde em que o padr3c de

ocupacdo esta mudandc, sendo um periodo de transi¢3d3oc nos es-
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tédglos do ciclo de vida da drea; o ponto t. marca o final da
transig¢3o e infcio de um perfodo de estabilidade no padrZo
de ocupacdo. A curva R € o prego daz terra efetivamente pra-
ticado, enquanto R_ & o preco previsto pelos 1ncorporadores,
preco mé&xi1mo de demanda (pt.); o prego da terra pago aos
proprietari1os antes das mudangas ocorridas no ambiente cons-
truifdo i1ntra-drea € pt, « pi. o preco da terra depol1s destas
alteracdes. A renda prevista pelos incorporadores, " pt,, &
constante ac longo de todo o perfodo de transi¢3o, pois, ao
projetarem a mudanca de uso e operarem o calculo de fatura-
mento global, levaram em considera¢Zo n%o apenas as trans-
formagB®es no ambiente construfdo, resultantes de sua acg3o
individual, mas, tambem, as a¢Bes transformadoras dos outros
agentes modeladores (i1ncorporadores e Estado nas areas resi-
denciai1s). Devemos lembrar que O "cdlculo para tras” de To-
palov ndo leyva em considerac3o as mudangas no ambiente cons-
truido operado por outrds agentes e/ou com defasagens tempo-

rals. Acreditamos que, guando Og 1ncorporadores operam seus
cdlculos de i1ncorporacdc, levam em conta o potencial de mu-
dangas da reglao onde seu empreendimento esté& localizado,
1sto e, projgetam um padr3o de ocupag¢Zo que € o "limite dSti-
mo” de densificag3o-verticallzacdo de toda drea. Este ponto

de dens:fi1cacdo-verticeilzacdo virtual € definido em func3o
das caracteristicas e normas urbanisticas de toda area.

) I} . ’ . N
eslaacie ! Lransvican
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Assim, os empreendimentos dos 1ncorporadores-pro-
motores tomardo este ponto de densificag@o-verticalizag3o
virtual como o paréametro para definir os usos do solo que
maximlzem seus capitals €, na determinag3o dos pregos dos
imovei1s, embutirzo o pre¢o mé&ximo do terreno definido pelo
seu uso no ponto de densificag@o-verticalizag%o previsto pa-

ra o futuro. Por 1sso, no grafico anterior, o preco de de-
manda & constante ac longo de todo o perfodo de transag@o.
Os ganhos fundiarios apropriados pelos 1ncorpora-

dores s3do representados no gréafico pela 3&drea compreendida
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entre 2 curva R e x... Podemos ver claramente que, na medida
em que a regido se aproxima do novo padrd@o de ocupagdo, Os
ganhos fundiadri1os apropriados pelos incorporadores-promoto-
res tendem a se reduzir. 0Ou seja, as rendas fundiarias pas-
sam a ser apropriadas pelos proprietdrios do terreno, cres-
cendo a area abaixo da curva R. 0O crescimento da curva R se
déd em fung3o da mailor capacidade de previs3ao, por parte dos
proprietédrios, dos usos futuros de seus terrenos, pols na
medida em que 2 transi1¢3o aproxima-se de seu final, o novo
padr3o de ocupag3o torna-se mais visfivel. QOutro fator que
contribuilu para a eleva¢@o dos pregos dos terrenos quando a
transi¢3o se aproxima do final & o aumento da escassez rela-
tiva de terrenos na drea.

Enfim, na medida em que o0 nivel de densificagio-
verticalizagdo aproxima-se de seu ponto virtual, os ganhos
imobiliarios e fundidri1os dos  1ncorporadores-promotores
(renda virtual) tendem a diminuir.

Mas afinal, o que determina o tempo de durag3o de
uma transi1¢Zo nos padrdes de ocupagdo de determinada &area?
De certa forma, J& respondemos a esta questzo: s3do as dec:i-—
sBes de 1nvestir dos 1ncorporadores em seus processos de or-
questracdo de mudangas de uso do solo, decisBes estas indi-
viduais e gque, em seu conjuntoc, na medida em que .alteram o
uso do solo de determinada area, acabam por alterar a estru-
tura urbana da cidade como um todo.

Il - A DECISXO DE INVESTIR E A DIRAMICA IMOBILIKRIA

I1.1 - 0 Ciclo Enddégeno Local

0 ponto fundamental a salientar e que, a nosso
ver, distingue-nos de algumas teses € que, em .vista de as
dec1sbes, gue acabam por transformar.a malha urbana serem
individualizadas, nenhum capltalista possui1 o controle sobre
o processo de alteracdo do uso do solo. Esta caracterfstica
introduz uma enorme i1ncerteza no mercado imobilidrio. As
dec1sBes de 1ncorporar s3io tomadas num horizonte de inuerte-
za sobre o estdgio do ciclo de vida da drea guando o 1modvel
for entregue ao mercadoc, pols este estdgio € uma fungdo de
uma 1nfinidade de dec:sBes 1soladas dos 1ncorporadores.

Cabe aqui uma analogia aos os mecanismos do ciclo
puro em Kaleck1(10). Tal como, na andlise sobre as decis8es
de 1nvestir em Kaleck: (aumento da capacidade produtiva), as
deci1s®es dos incorporadores tém um perfodo de maturagdo.
Daf 2 noc%o dos tempos do 1nvestimento (decisdo de 1nvestir,
encomenda, produg3o, entregal(ll) se adaptarem ao mercado
imobiliario. No entanto, as motivagBes para as decisdes de
investir s3o distintas; enguanto em Kalecki a decis3o € mo-
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tivada pelo volume de capital gque se encontra abaixo das ne-
cessidades médias (ko), a decisdo de investir dos 1ncorpora-
aores se faz no sentido de apropriagdo de rendas fundidrias
virtuais. Contudo, € o estoque - de capital para os capita-
listas em Kaleckil, e 1mobili1adrio no mercado de bens de raiz
- que regula as deci1sBes de 1nvestir. Mas tanto o volume de
capital, guanto o estoque i1mobilidrio s3do uma fun¢do das de-
c1sBes de 1nvestir dos capitzlistas no passado. Assim, e a
deci1sdoc de 1nvestir a variavel determinante.

HZ, entretanto, outra 1mportante diferenga entre a
definic3o do ciclo em Kaleck: e o mercado imobi1li1drio. No
ciclo de Kalecki, as flutuac®es s3o aespossufdas de tendén-
cl1a2 e, portanto, se fazem em torno de um determinadce volume
de capital. Quando o volume de capital decresce, " as deci-
sBes de 1nvestir dos capitalistas tendem a crescer.

A redug?o do volume de capital & um efeito da de-
"preclacdo dos estoques; na medida em que os estogques de ca-
pital se depreciam e a oferta n%o os repde aos nivels ante-
riores. o volume de capital ca1 abaixo das "necessidades mé-

cdi1as”. A nBo-reposic¢cio do estoque de capltal ao seu volume
médio (ko) € a2 resultante da queda do investimento (decisdo
de 1nvestir) do periodo anterior. Como Kalecki n3o esta le-

vando em consilderag¢@ao as mudangas tendencials, o ciclo va-
riara em funcZo das deci1sbes de 1nvestir e do tempo de de-
preclagcao dos estoques.

No mercado 1mobiliario, as decisBes de. 1nvestir
dos 1ncorporadores dependem das possibilidades de auferir
ganhos de anteci1pag¢io de rendas fundidrias e/ou ganhos de
1novags3do. Como vimos, as possibilidades desses ganhos extra
est3o relacionadas a mudanga de caracterfstica de uma deter-
minada 3drea e ocorrem nos periodos de transigdo do ciclo de
vida das areas urbanas. Assim, os i1ncorporadores 1nvestem,
quando 1dentificam, em uma determinada drea, a possibilidade
de um processo de mudanc¢ca de uso. Quando o processo de
transigaoc aproxima-se de seu fim e a drea comeg¢a a adquirir
seu novo perfi1l, ©Os proprietarios readquirem a capacidade de
previs3o do usc futuro de seus lotes e se adiantam na apro-
priacaoc da renda fundiaria futura esperada. Isto reduz as
possibilidades de reali1zacdo de ganhos fundidrios extra pe-
los 1ncorporadores, fazendo com que estes comecem & retrair
seus 1nvestimentos. A partir dai, a liguidez dos negdcios
imobili1ari1os na drez (transagles dos 1mdvels novos e esto-
gue) tambeém cai1, o gque acelera o movimento de retragZo das
deci1sbes de 1nvestir dos incorporadores. Como podemos ver,
as deci1sdes de 1nvestir também variam em fun¢3o das varia-
¢Bes no estoque imobilidrio,que sZo, na verdade, a resultan-
te das dec1sBes de 1nvestir do passado. '

0 1mportante na disting8o que estamos estabelecen-
dc com o ciclo puro de Kaleck: & gue as decisBes de 1nvestir
dos capitalistas 1mobilidrios variam em func¢Zo do volume ou
magnitude do estoque no tempo em relagdo ao ci1cio de vida da



area onde est3do atuando. Em outras palavras, O acréscimo
localizado, em termos temporais, de novas unidades imobilia-
rias muda a caracterfistica do estoque imobili1drio anterior.
Quando o volume do estoque 1mobilidrio cresce, estd ocorren-
do uma mudanga na composig¢Z@o dos usos do solo urbano e, por
conseguinte, na estrutura urbana.

Portanto, o estoque 1mobilidrio ndo pode ser en-
tendido de forma homogénea, as variagdes no estoque 1ndicam
mudanga na estrutura urbana da ci1dade. Como os capitais
imobl1l1dri1os tomam suas deci1sdes em fung3o dessas mudangas,
torna-se 1mprescindivel 1dentificar os sinais (extensifica-
¢%o, 1ntensificagdo e consolidag3o) que as variagdes no es-
toque est3o apontando. HNo entanto, tal como no ciclo de Ka-
leck1, os capitalistas 1mobiliarios decidem 1nvestir guando
o estoque estad abaixo de um determinado patamar; quando oOs
Iimdvels comecam a ser entregues, o estoque comega a crescer
e a area a se modificar. Em um determinado momento, & 4drea
onde os caplitals estdo atuando se consolida, ou seja, adqul-
re um novo padrdo de estruturacdo urbana; o novo patamar do
estoque 1mobili1drio foir alcancado. A partir deste ponto as
possibilidades de auferir ganhos extra s3o muito limitadas,
e os capitars decidem n3o continuar 1nvestindo nestes drea.
As deci1sdes de 1nvestir que foram tomadas antes do ponto de
consoir1aac3o e que serzo entregues ao mercado depols do fim
do periodo de transi1¢g2ac representam uma perda para estes ca-
pitalistas, poil1s © lucro esperado onde os ganhos extra esta-
vam embut1dos serd menor do gque o lucro real. Outro fator
que pode difaicultar a realizagdo do imdvel que estd 1ndo a
mercado apés o ponto de consolidagdo € uma relativa perda de
l1quidez do mercado 1mobilidrio na drea, em fung%o da retra-
G380 das deci1sBes de 1nvestir dos capitalistas i1mobilidrios.

A crise que entdo se esboga pode ser amenizada em
fung3do das expectativas de valorizaggo futura que os adqui-
rentes tém desses ati1vos. No entanto, estas forgas contréa-
rias variam em fungao da rentabilidade dos outros ati1vos da
economla e das facilidades de acesso ao crédito 1mobilidrio.

0 leitor atento perguntard em torno -de que patamar
o estoque {lutuard, & que a variacdo do estoque define mo-
mentos do ci1clo de vida das areas. Responderemos a 1ndaga-
¢80 dividindo-a em duas partes. A primeira diz respeito ao
patamar em torno do qual varia o estogue imobilidrio ou, no
modelo de Kaleckl, o volume médio de capital (ko). A segun-
da problematiza as flutuag¢Bes do estoque imobilidrio.

Talvez a grande diferenga entre o modelo do «ciclo
puro de Kalecki e a forma pela qual o estamos utilizando pa-
ra explicar a din&mica 1mobili1dria seja o fato de que o mo-
delo original €& desprovido de tendéncia, ou seja, "o nivel
constante da reposi¢ao U € 1gual a média de entregas de novo
egulpamento D durante o ciclo, porque supomos que nosso sis-
tema & desprovido de tendéncias, e assim, no fim do ciclo, o
volume de equipamento de capital volta 2 sua grandeza origi-
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nal”(12). :
Ja no processo de decis%o de 1nvestir dos capita-

listas 1mobi1lidrios e no "ciclo” 1mobilidrio as variacgdes do
estoque ndo se reduzem a reposi¢do,mas representam altera-
¢O0es na estrutura urbana. Dessa forma, n3o ha um patamar
fi1xo que corresponda ao estoque médio em torno do qual varia
o volume de equipamentos 1mobiliarios. Os estoques  variam

tendencialmente, e esta variaczo representa mudanga no ciclo
de vida ca area.

Podemos supor gue ha, entzo, uma contradig¢3c no
argumento anterior, pol1s supomos gue os capitalistas decidenm
investir quando o estogque estad abaixo de um determinado pa-
tamar. No entanto, o patamar do qual os capitalistas 1mobi-
liarios partem para decidir 1nvestir € um patamar wvirtual.
Isto €, os capitalistas, ao decidirem investir em determina-
das d4reas da-cidade, sabem que estZo mudando o uso do solo
daquela zona alterando seu padr%o de ocupag3zo. Em certo
senti1do, 1nvestem nesta area poraue sabem que vZo mudar seu
uso, © que possibilita a apropriag¢Zc de rendas fundidrias
futuras. Os capitalistas estimam, portanto, o proviavel pa-
tamar de densificac@o/ocupag3o daquela drea. Como este pa-
tamar 1mplica em um determinado estogque 1mobiliarioc, e o es-
toque ex1stente € significativamente diferente, os capita-
li1stas cecidem ofertar objetos 1mobilidrios que 1r%o, paula-
ti1namente, aproximando a composi1¢d@o do estoque passado ao
patamar de estoque virtual estimado.

Quando as entregas dos objetos 1mobilidrios (deci-
s8es de 1nvestir dos capitalistas no periodo anterior) fize-
rem com que o estogque 1mobiliadrio real ultrapasse o padr3o
de ocupagd@o virtual, as decisBes de 1nvestir dos capitalis-
tas tenderdo a cair, pols as poscsibilidades de auferir ga-
nhos fundidrios futuros n%o mails existir%o.

Mas, como as deci1s8es de 1nvestir s3o 1ndividuais
¢ exlste um hiato temporal entre a decisZo de 1nvestir e a
entrega do objeto imobiliario no mercade - hiato correspon-
dente a0 tempo de produc¢Zo - haverz um conjunto de decisSes
de 1nvest:ir que foram tomadas antes do ponto em que o esto-
que reazi chega ao estoque virtual e que ser3o ofertadas de-
pols deste nivel de densificagBo/ocupagdo. O resultado des-
se processo € gue o estoque real tende a superar o ponto de
densi1ficaczao/verticalizac¢do virtual.

C fato de o estoque real superar o nivel do esto-
que virtual! tem importéncia, pols altera as rendas fundid-
rias futuras que foram embutidas no cédlculo do preg¢o dos
imoveis e gue tinham o estogue virtual como paréametro. As-
Sim, auando o estoque real supera e} ponto de
densificacao/verticalizagdo virtual, as rendas fundiarias
projetadas tendem a n3o ocorrer. Us capitalistas que conse-
guirem realizar sua produ¢dc em um momento anterior ao ponto
de encontro do estogue real e virtual se apropriardo de uma
parte dz renda fundidri1a futura que, na realidade, n3o se
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efetivard em renda fundidria no momento seguinte, em razdo
do estoque real superar o ponto de densifica¢g3o virtual,
cri1ando, por exemplo, externalidades negativas.

Conforme o exposto nos paragrafos anteriores, po-
demos dizer, em sintese, que as altera¢8es nos estagios dos
ciclos de vida ou padrdo de ocupac¢c3o s3o uma fung3do das

ofertas 1mobilidrias, o que significa que os nivels de den-
sifi1cag@o-verticallizagdo crescem gquando a oferta 1mobilidria
cresce.

Assi1m, temos gque o estoque imobilidrio € uma fun-
¢3o da oferta 1mobili1daria (S1) e o nivel de densificag3o-
verticali1zagdo (d) afere os estiagilios do estoque imobiliario

das é&reas.
d = f(51)

Mas a oferta imobili13dria agregada nada mais e do
que a dec1sdo de 1nvestir dos 1ncorporadores no momento t-v,
onde v e o tempo médio de produ¢do, ou sejga, a oferta 1mobi-
liadar1a ¢ 2 "entrega” das deci1sfes de investir, transcorrido
o periodo médio de produc@o. As deci1sBes de investir, por
sua vez, varlam em funcgd@o da rends fundidria futura prevista
e apropriave!l (Gf).

i = F(GM

lf

b L€wm o

As rendas fundidrias futuras apropriadas pelos 1n-
corporadores sdo uma fungdo inversa da capacidade de previ-
sdo dos proprietarios, que cresce na medida em que o estoque
real {(Z: se aproxima do estogque virtual (Ev). Assim, quanto
mailor 2 relacgdo E/Ev, maior a renda fundidria apropriada pe-
lo proprietario e menor a renda fundidria futura apropriada

pelos 1ncorporadores (Gf)>. Na medida em que cresce a densi-
ficacso-verticalizagsdo, a renda fundidria apropriada. pelo
lncorporador cail. Seu ponto minimo sera definido pelo novo
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manda maximo definido pelo uso do terreno no ponto de densi-
ficag3@o-verticalizag%o virtual.

padr3oc de ocupag¥o no momento t. onde pti & o prego de de-

Ganho i
Fv-ﬂd

As decisB®es de 1nvestir variam em fung3o das ren-
das fundiarias futuras apropridveis (previstas). Quando es
expectativas s3o de reali1zag8es de rendas fundidrias futu-
ras, pois a &area-objeto do investimento esta mudando seu pa-
dr3@o de ocupac2o e os proprietdrios nZo tém capacidade de
prever o uso futuro de seu terreno e de se adiantarem as
rendas fundidrias, os 1nvestimentos s3o crescentes. A medi-
da em gue as entregas, decorrido o periodo médio de produ-
¢80, comegam a elevar o nfvel do estoque existente (alteran-

do os nivels de densificag@o-verticalizag?o), a capacidade
de previs3o dos proprietarios aumenta. Quando o estoque-
real atinge o ponto de estoque virtual (ponto de densifica-
gdo-verticalizagdo virtual), os proprietdrios readquirem

plenamente sua capacidade de previs3o do uso de seu lote de
terra e antecipam a renda fundiaria futura no prego da ter-

ra. Neste ponto, as possibilidades e ganhos fundidrios pe-
los 1ncorporadores s&o marglinaig, e os investimentos se re-
traem. Assim, o ponto de inflex3o das decisBes de investir

dos 1ncorporadores € definido pelo momento em que o estoque
real atinge o estoque virtual.

o

m
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Podemos agora articular as decis®es de investir e
as alterag¢8es nos padr8es de ocupagdo as 4dreas da cidade.
No grafico abaixo, o ei1xo horizontal 1ndica tempo e o verti-
cal o nifvel de densificag3o-verticalizag%o, definindo o es-
tagio do ciclo de vida de cada drea ou seus padrdes de ocu-
pacdo. A curva do estoque real € simbolizada por E e o pa-
tamar do estoque virtual Ev. A oferta 1moblidria € repre-
sentada por Si e simboliza o acréscimo do estoque imobiliéd-
rio; as decis®es de investir s3o representadas por 1. A re-
lag3o entre | e Si € simples: o acréscimo de estoques Si no
tempo t € 1gual as decisBes de investir no tempo t-v, onde v
€& o tempo médio de edificagdo; assim, a curva Si & a curva |
ajustada pelo espago de tempo v.

No momento em que as decisBes de investir comegam
a ser entregues, refletindo decis®es de investir em t-v, o
estoque real comega a crescer, marcando o infcio do perfodo
de transigdo de um estdgio do ciclo de vida da drea para ou-

tro. Com isto, o 1ndicador de densificag3o-verticalizacg3o
tende a crescer, o que faz com que a relagdo estoque real
sobre estoque virtual também se eleve. Com o crescimento

desta relag3o, a capacidade de previsZo do uso futuro dos
proprietdrios de lotes desta drea aumenta, elevando o prego
da terra, ou seja, reduzindo a margem do ganho fundiar:io an-

tecipado pelo 1ncorporador.. 0O momento t, marca o infcio das
alterag®es no padr3o de ocupag¢¥o, principio da transigdo no
estoque da &drea. A rigor, a transigdo se iniciou em t,__,

1sto €, no momento em que os 1ncorporadores decidem i1nvestir
na darea.

A medida em que E/E cresce, as decisBes de 1nves-
tir tendem a perder dinamismo, pois a perspectiva de reali-
zar ganhos fundidrios futuros est3o se restringindo. Quando
a relagdo E/E for .i1gual a um, ou seja, o estoque real atin-
gir o ponto de dens:ificac3o-verticalizac3o virtual, a curva

de 1nvestimento se inflexiona, pois n%o hd mais possibilida-
de de ganhos significativos de antecipag3o fundidria(l3), o
momento t.. marca este ponto de inflex3o.

No entanto, as decisBes de 1nvestir anteriores ao
ponto t., continuar¥o a acrescer © estoque 1mobilidrio de
novos 1moveis, o que acarretard a elevagdo do estoque real a
um nivel de densificagdo-verticalizag3o superior ao ponto
virtual. Isto pode suscitar externalidades negativas que
implicario em queda de pregos relativos da drea, ou seja, na
n3do reali1zag3o das receitas previstas nos cdlculos dos in-
corporadores, 1nduzindo a uma retrag3o ainda maior do inves-
timento imobilidrio.
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0O novo padr3o de ocupag3o se definird quando as
dec1s8es de 1nvestir anteriores ao aomento t. forem concluil-
das, o que definird um novo padr3o de ocupagdo (d.) e um no-
vo patamar de renda (r;), a partir de t,.

IIl. 2 - A Expans3o Imobilidria

Vimos que as decisBes de 1nvestir, ao alterarem os
estoques 1mobili1drios, engendram movimentos que tendem a 1n-

viabilizar a continuidde das 1nversdes. Este processo de
flutuag3o dos 1nvestimentos assume uma particularidade no
mercado 1mobiliaric. Kalecki, em seu <ciclo puro, gquandoc

abstra: as variag¢Bes tendencilais (progresso técnico) reduz o
acréscimo de capital as necessidades de reposig¢3o do capital
depreciado. O problema do ciclo puro refere-se & caracte-
ristica das reposigdes de capital n3o se ajustarem temporal- .
mente aos momentos de depreciagdo em fung3o das decisBes in-
divicualizadas de investir(i4). Assim, o ciclo & uma conse-
quéncila do desequilf{brio temporal entre fluxo e reposigZo.
Em nossa analogila, a2 retomada do 1nvestimento se daria a
partir de um novo processo de transig3o na drea objeto da
ag3o dos i1ncorporadores. A retomada do investimento “re-o-
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perari1a” mudangas no padr3do de ocupagdo da drea, redefinindo
Os usos pretéritos.

Porém, o estoque 1mobilidrio tem como uma de suas
caracterfsticas o longo tempo de depreciagdo e o alto valor
unitédrio que deve ser .amortizado durante anos. Assim, um

padr@o de ocupa¢do recém-constitulido tende a existir por um
prazo relativamente longo e gquanto maior for o grau de den-
sificagdo-verticaliza¢do, maior seréd a rigidez ‘'para mudang¢as
no padr3o de ocupagdo. Esse longo tempo de depreciagio-a-
mortizag3o e a rigidez na mudangz no padrd@o de ocupagdo, a
medida que o nivel de densificagdo-verticalizag?so se eleva,
inibe a retomada dos investimentos na drea em que, recente-
mente, processaram-se mudangas nos padrdes de ocupagZo. Em
outras palavras, oOs padr8es de ocupagdo das dreas tendem a
apresentar alguma estabilidade apds ocorrerem mudangas em
suas caracteristicas (alterag3o no nivel de densificag3o-
verticalizag3o) . Esta relativa estabilidade € um fator 11~
mitativo 2 retomada do investimento na drea pelos incorpora-
dores; lembremos que a agdo destes agentes privilegia a ope-
ragdo de transforma¢3o nos padrdes de ocupagdo.

Os 1ncorporadores voltariam a investir se os esto-
gues da 3areas em que atuaram dessem sinais de necessidades de
"reposi1¢3o”. Aqul, a reposi¢ao ndo deve ser 1dentificada
com sSua nogao convencional, o que significa dizer que ao 1n-
corporador sé 1nteressa repor o estoque imobilidrio se, ao
mesmo tempo, alterar o uso do solo. Ou seya, a2 reposigdo de
um 1movel deve ser qualitativamente distinta, poirs, do con-
trdrio, o uso do solo manter-se-ia 1nalterado e o incorpora-

dor apenas reporia a materialidade do ediffcio. Como vimos
no item sobre o circuito/imobilidrio, a produgdo 1mobilidria
utiliza-se da produg3o de uma materialidade (ediffcio) para
alterar usos do solo, pols, dessa forma, o capital que co-
manda a produ¢Zo 1mobilidria se valoriza. Assim, o uso do
termo "reposi1¢3c” € quase um paradoxo: na produ¢3o 1mobilia-

ria cap:italista, a produg@o de ediffcio estd subordinada 2
mudanca de usos de solo (padrBes de ocupagdoc das dreas) e a
reposi¢do dos estoques €&, também, ralteragdo dos usos dos so-
los anteriores. A materialidade cujo solo & suporte (edifi-
C10) possul um tempo de depreciag3o que 1nviabiliza a reto-
mada do 1nvestimento na &drea apds um curto e/ou médio perio-
do de tempo. Nesse sentido, a2 retomada do 1nvestimento 1mo-
biliario envolve um deslocamento espacial, ou seja, se rea-
li1zard em outra 3drea da cidade, onde existam condig¢des obje-
tivas (caracteristica do estoque e do ambiente construido),
legais, urbanfsticas etc. que possibilitem aos incorporado-
res 1nvestir operando mudangas no padr3o de ocupag3o da
area.

As deci1s8es de investir dos 1ncorporadores, ao
priorizarem outra drea e operarem a mudanca de seu padr3o de
ocupagdo, mudam n3o s& as caracterfsticas da drea objeto de
sua ag3do, mas também a relagdc desta drea com as outras
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dreas da cidade. A mudanga nas posig¢des relativas das dreas
da ci1dade altera os mapas de acessibilidades e o ambiente
construido urbano como um todo. Abaixo, podemos wvisualilzar
o ci1clo dos 1nvestimentos 1mobiliarios. £ facil perceber
que os movimentos cfclicos do investimento nZ%c s3o flutua-
¢Oes em torno de-um ei1xo horizontal, tal como no ciclo puro
de Kalecki. Agu:, as variacBes i1ncorporam um elemento de
deslocamento espacial que define a caracteristica tendencial.
da estrutura das cidades.

)
n
™
{

RTICALIERLAD

1
1

~ = @stoque local
curva das densidades da cidade
1nvestimento
E certo gque o deslocamento espacial que viabiliza
a retomads do i1nvestimento i1mobilidrio introduz um elemento
exdgeno, qual seja, as condigBes do ambiente construfdo (Jju-
ridicas, urbanisticas etc.(15)). Isto possibilita a articu-
lagc3o dos fatores endocgenos das flutuagdes do 1nvestimento
imobi1li1dri1o (relag3o do estoque real da area com o estoque
virtual) com os elementos que definem a tendéncia das mudan-
¢as na estrutura urbana. Assi1m, as flutuagdes do 1nvesti-
mento 1ntra-drez, determinado pelos elementos enddgenos, se
reiteraram com o deslocamento espacial, 1ntroduzindo o ele-
mento tendencial. Portanto, flutuag¢des do investimento 1mo-
bilidrio n%o sZo estdticas, ou seja, reiterativas do acrés-
cimo (reposi1¢%o) do estoque 1mobilidrio de uma mesma é&rea,
mas si1m dinf@micas no sentido de i1ncorporarem elementos ten-
dencilals que rompem com O mecanismo da reposigdo (estatico)
dos estoques. 0O si1stema torna-se dinamico, pois a trajetd-
ria do 1nvestimento 1mplode os limites de uma estrutura ur-
bana estaciondria, onde a oferta rep8e o estoque depreciado.
Possas faz o seguinte comentadrio aos esauemas do

— 13
I
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ciclo puro de Kaleck::

ao expor a mecénica das f{lutuag¢gdes enddgenas na

forma de ciclo puro, Kaleck: n3o estd supondo - ao
contrario do que ele proprio parece as vezes insi-
nuar, ao atribuir-lhe um cardter estatico -~ um
s1stema econdmico em "reproducdo simples” ou “es-
tacionario”, mas t%o somente, ao fazer por hipdte-
se 1gual a zero o componente de tendéncia, anali-

sando em separado a parcela da 1trajetdria global
de um sistema em geral ndo-estacionario, que €& =&
responsavel pelas flutuagles que ela representa.
A 1mplicagd@o disso € que n3o & necessdria uma que-
da absoluta no estoque de capital para explicar o
ciclo - em particular para propiclar a recupera-
¢3o: tudo o que 1mporta e a 1ncidéncia positiva ou
negativa sobre o 1nvestimento para que ela desen-
cadele flutuag®es periddicas em torno da tendéncia
estabelecida por seus componentes exdgenos; seja
esta gual for(le’.

Seguindo a observagi@o de FPossas, afirmamos que, no
Imobiliaric, as flutuacbes do 1nvestimento dos 1ncorporado-
res nzoc devem ser vistas em separado, como se fepresentassem
momentos diferentes, ci1clo e tendénclas s3o faces de um mes-

mo processo urbano. Em uma certa 3drez, as flutuacdes do 1n-
vestimento 1mobiliario, que alteram seus padrdes de ocupa-
¢80, definem um "“ciclo puro” (crescimento-retragzo), deter-
minado por fatores enddgenos, € uma "etapa de argumentagzo”
que deve se articular, na retomada do investimento, com a
tendéncia da estruturagdo urbana, ou seja, sdo "dois compo-
nentes aditivos - o "ci1clo” e a "tendéncia” - que se comb:i-

nam numa uUnica solug3do (trajetdria din&mica) de <ciclo com
tendénci12”(17). ‘

A diné&mica 1mobili1dri1a capitaliste pode ser defi-
nida pela articulagdo entre as deci1sBes de investir e a di-
mens3o espaclal das decisBes de 1nvestir no passado (estoque

real). U(Us deslocamentos espacilais das dec1sBes de investir,
balizados pelo estagio do ciclo de vida das dreas e suas in-
ter-relac¢des, 1ncorporam elementos que, a rigor, sdo, em

grande medida, definidos pelas articulagBes entre as deci-
sBes de 1nvestir tomadas no passado e que est3o materializa-
das nos estoques. 0Os deslocamentos espacials do i1nvestimen-
to, ao mesmo tempo em que s3c determinadas pelas caracteris-
ticas do ambiente construfdo urbano, determinam suas carac-
terfsticas futuras. A articulagdo entre as flutuacdes do
Investimento em uma area (crescimento-auge-queda), seu des-
locamento espacial e a retomada do 1nvestimento define o
propri14o processo de estruturagdo i1ntra-urbana no nucleo ur-
banizado capitziista das cidades. Portanto, a din&mica do
investimento 1mobiliario (ciclo enddgeno - deslocamento -
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ciclo enddégeno) é a propria din2mica de estruturagdo intra-
urbana.

No grafico anterior, podemos visualilzar esse ponto
onde o 1nvestimento 1mobili1ario, ao 2atuar em determinada
drea, muda seu nivel de densificag%o-verticalizagso, o que,
com o tempo, acaba por 1nviabilizar a continuidade do 1nves-
timento na arez. A retragao dos 1nvestimentos determina a
consoli1dagdo do padrd@o de ocupagdo dessa drea. A retomadsa
dos 1nvestimentos realizar-se-3d em uma outra drea que .sera,
também, objeto de mudanga e seus niveis de densificac3o-ver-
ticalizagdo. A unido dos pontos de densifi1cagdo das areas
define o mapa de densidades relativas da cidade que se alte-
ram em fung3o das decisBes de 1nvestir dos 1ncorporadores.

O perfil de estruturag3o da ci1dade pode assumir
tanto a caracteristica de verticalizag?o crescente, conforme
demonstra nossc grafico, como um padr3o de homogeneidade das
diversas dreas da cidade, nos quals se 1mp8e o mesmo nilvel
de densidade-verticalizag3d3o, ou ainda, pode evidenciar um
padr3o de verticalizagdo i1nferior ao praticade na drea onde
O0s 1nvestimentos concentravam-se anteriormente.

Enfim, a definig3o do nfivel de densificag3o-vert:-
cali1zag¢30 que os 1ncorporadores praticar3o estd relacionade

as caracteristicas do ambilente construido de cada &rea, sua
normas urbanisticas, o perfi1l da demanda potencial, e a es-
trategia de atuag3o dos capiltais incorporadores. Outro pon-
tc 1mportante refere-se a possibilidade de um fracionamento
do mercado 1mobi1li1dri1o capitalista, o que pode viabilizar,
por exemplo, a existéncia de dreas distintas, sendo simulta-
neamente obgeto da ag3o transformadora dos

incorporadores(18).

Os tempos de alteragdo dos estdgilos do cicloc de
vida das dreas (padr8es de ocupagdo) serdo também fung3o do
investimento dos capitals 1ncorporadores, ou seja, a estru-
tura urbans est? em continuo processo de mudangas, ndo sendo
estadtica e retterativa das caracteristicas do ambiente cons-

trufdo urbano. No nucleo urbanizado, s%o as deci1sBes de 1n-
vestir dos 1ncorporadores gue operam oOs movimentos de re-es-
truturacdo dos estoques 1mobili1drios. Este processo assume
umz formsa, circuito 1mobili1dri1o e uma logica, dinfimica 1mo-
bilidraia.

68



(%)

(23

(7>

(8>

(9

NOTAS

Este artigo € a2 primeira parte de um trabalho que pro-
cura sistematizar os principais pontos de minha disser-
tag%c de mestrado defendida em setembro .de 13888 no IP-
PUR-UFRJ. :

LOJKINE, J. O Estado capitaslista e a guest3o urbana.
S2o0 Paulo, Mariins Fontes, 13881.

CASTELLS, M. "La Questi16n Urbana”. México, Siglo Vein-
ti1uno, 1882 e HARVEY, D. "0 trabalho, o capital e o
conflito de classes em torno do ambiente construrdo” in
Espaco e Debates 6.

Ver os trabalhos de TOPALOV, C.; BALL, M. e SMOLKA, M.

TOPALOV, C. La Urbanizacion Capitalista, Mex1i1co. Ed.
Edicol, 1879.

Para uma defini¢3ao de controle econdmico e técnico ver
BETHELHEIN, C. Célculo econbmico e formas de apropria-
¢do. Lisboa, Dom Quixote, 1872.

"Cada fungdo gue pode ser definida empiricamente por um
conjunto de operagles € uma relagdo socilal, produto das
formas especifics da divisdo técnica e social do traba-
lho do processo de reprodug¢do considerada” -. TOPALOV,
C. Les Promoteurs Imobiliers. Paris, Monton, 18974, P
274.

Para uma descrig¢@o detalhada dos ganhos no circuito
1mobi1lidri1o0 e 2@ caracterfstica do ganho fundiario ser a
principal forma de acesso ao excedente social pelo ca-

pital 1ncorperador. Ver o capitulo 1 de minha disserta-
G3c de mestradoe A Dinamica Imobili1ari1a”, IPPUR-UFRJ,
set. 13988.

Excluida a hipdtese de um mercado cligopsdnico que 1m-
ponha pregos abaixo da capitalizag3so das rendas fundia-
rias "reai1s” e "previstas”, o que significa a perda do

poder 1mpositivo da propriedade de um bem n3o reprodu-
tivel.

A rigor, © ciclo de vida depende de todos os sistemas
de produgZo de moradias, mas apenas a produ¢doc capita-
l1sta pode operar as transformagBes finais do ”"ciclo de
vida” das é&reas.
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(145
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KALECKI, M. "Esboco de uma Teori1a do Ciclo Econdmico”.
In KALECK!, XK. Crescimento e Ciclo das Economias Cap:-

talistas S%o Paulo, Ed. Hucitec. 19877.

KALECK!, ¥., op.cit. pag. 30.

KALECE!, ¥. "Esboco de uma Teori1a do Ciclo Econdmico”,
op.ci1t. pag. 3Z. '

Resta apenas umz pequena margem caracteristica da dife-
rencilagao ao produto.

Ver POSSAS, M. DinS8mica da Economia Capiltalista: uma
Abordagem Tedrica. S3o Paulo. Ed. Brasiliense. 1987,
pag. 146-166.

Desde o :1nicilo, Jja tinhamos abstraidos as variaveis ma-
croecondmicas.

POSSAS, M. op.ci1t., pag. 157.
Ver POSSAS, XK. op.cit., cap. 3, pg. 157.

Ver, por exemplc, o caso da cidade do Rio de Janeiro.
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MODERNIDADE E TRADICXO NAS ORIGENS DO PENSAMENTO
URBANISTICO NO BRASIL (1>

4

Adauto Luci1o Cardosoc
Docente Associado do IPPUR/UFRJ

1. INTRODUGCZKO

O texto pretende apontar os elementes basicos que
crientam ¢ pensamento de Lucio Costz seobre algune campos te-
mat1¢cos 1mportantes nz defini1¢¥o futura do 1deari1o desgenvol-
vide pelo arquiteto sobre o urbanieme. Pode-se dizer, neste
senti1do, que se pretende configurar aqu:, de forme esquema-
ti1cz umz "visio de mundc” gue orientara o discurso € & pra-
tica do nosgsgo urbanista malor ao longo doe anos.

‘7. ae infcic, a2 proximidade entre es-
s= configurarsz, Jda hz decada de 5,
ional-desenvolvimantiemndc. Semelhancsz
2, a grandes popularidade desfruta-
nto Junto ac "grande publico”, co-
levaram a cabo @ ”arrancada parsz
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Evidentemente =cgte pensamentoe n&o pode ser 1solado
ac processo ae produgao 1ntelectual que o caracteriza. Nes-
se sentido, podemos 1dentificar duas grandes
influéncilras/af inidades. ~Por um lado, temos az formulacdes

dezenvolvidas ns Europa a respeito dd constru¢ic de uma nova
pratice no campl das zrogultetura - o modernisme - cuja figurs
a stague, com uma 1nfluéncia arrasadora sobre
vensamento brasilel1ro &, sem duvidz. Le Corbusier. Todaviz,
el tos de Luci1o Coste nos revelz outras 1n-

as, Ou TziveZ ums simllitude com ¢ pansamento de  ou -
giriel1r0s preccupados com 2 guestdc 4

. moderna. E ®s5fa C2-
originaltdade do penr-
uitetura e do urbanis-
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deflagra maie clare-
lalments Com a Jques-
a = Atuzl:izagdo estz
my e constréi. na Euroc-
b
A ar tzz descobrem o Bra-
£l Bragi1l que nic a modernidade e2fuziante das
metropoles, mas gue degpontes com vigor no camps, nas tradir -
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cdes e festas populares, no passado colonial e barroco. En-
tioc a questdo se renova e a atualizag3o se jJunta 2 busca de
um cardter nacional para a produg3o arti{stica contemporanea.

A renovagdo das linguagens se aliard a pesquisa das tradi-
¢Bes populares, onde se encontrard a ”“esséncia” do carater
nacional, permitindo, assim, a constru¢Zo de uma arte moder-

nz, sim, mas gque reflita uma contribuigao nativa ao concerto
das nagdes(2).

A express3o mals acabada deste pensamento aparece
em Mari1o de Andrade cuga pratica i1ntelectual e institucio-
nal(3) sera completamente voltada para esta grande utopiz
gue ele 1ré transformar em projeto estético(4) e projeto po-
!Ttico-institucional.

Conforme veremos adiante, todo o pensamento de Lu-
cio Costa, 33 no final .da decada de 30(5)>, ira se dirigir
para a busca‘de uma concilll1agdo entre tradi¢do e modernida-
de, onde a construgdo do novo se faga respeltando o antigo,
mas somente acguela parte do antigo coerente com o espirito
moderno. Essas 1deé1as(6) ir3do i1nfluenciar projetos de ar-
guitetura, progjetos de urbanismo e praticas 1nstitucionais -
como 2 orilentac3c dadsz ao Servigo de Patrimbnio Histdrico e
Artistico Naciona! (SPHAN) - numa busca constante e, de ca-
rater "missionaric’”, da construg¢®o de uma contribuigio ori-
ainal e brasileira ao "concerto das nacdes”.

Em anero apresentamos uma proposta de organlizagdo
do materi1al bilbrogréafice coletado e que serviu de fonte pa-

ra a elaborag@o do presente texto. Cabe ressaltar gque nosso
levantamento n3o fo: sistemdtico a ponto de esgotar tode =
produg3@o do autor, mas pode-se afirmar que est3o af indica-

dos os principais textos e projetos de sua autoria.

2. ARTE, ARQUITETURA E SOCIEDADE
- AS ID£I1AS EM SEU LUGAR

Para 1ntroduzir o pensamento de Lucio Costa, fol
construida umz forma de organliza¢so das idé as em torno de
determinados temas., recorrentes no seu discurso, na forma

abaixo:

Desenvolvimento técnico e justica social;
Evoiug3o social e evolug3o estdélica;

Novas tecnicas, nova sociledade, nova arquitetu-
re;

Tradicdo & modernismo:

Urbanisme, habitagd3c e menumental jdade.

W -

1D



2.1. Degenvolvimento técnico e Jjustiga social

No manifesto Razles da Nova Arauitetura- (18367,
Lucio Costa & apontava para a relagdo entre desenvolvimento
industrial e Jgustica social., Esta udltime seria decorréncia
logica de um desenvolvimento ”"convenientemente orientado e
distribuido”. Todavia, parece existir uma relag¢do mais or-
dganica entre estas dua: Lendéncias:

(...) como tambem n3c sers  por generosidade ou es-
pirito de sclidariedade humana gque =2 mi1séria um
dia sers abolida e a2 Justiga sccial finalmente al-
cangade, mas por simples i1mposig3o da técnica de

producao em massa, que forgardc - por bem ou por
"mal” -, como contrapartida, distribuicdc na mesma
escala (...)(7)

Esta 1de1a de uma articulagdo necessaria entre

crescimento 1ndustrial & gustica social - que também aparece
em Le Corbusier - e o gue Lucio chama de um "novo humanis-
mo” . Em Corbusier este novo ordenamento social se faz a
partir de uma ”vontade”, cuja expresssdo maxima serila uma ra-
cionalizacdc e modernizacdo do ambiente atravées da arquite-
Tura e do urbanismo: “arquitetura ou revoiugao”!

Pode-se dizer que também n3oc estamos longe da con-
cepgdo predominante no pensamento marxista "vulgar”, onde o

desenvolvimento das forcas produtivas levaria i1nexoravelmen-
te 2 modifi1cagdo das relacgdes de produgdo, a revolugdo so-

cialista enfim. Em Luci1o Costa, todavia, esta fatalidade da
Justi1ga social sdé poder:a ser postergada ou desvirtuada mo-
mentaneamente, pela Ingeréncia de fatores externos,

"alhei1os” & ldgica do desenvolvimento 1ndustrial:

C desenveoivimento cientifico e tecnolodgico tem, de
fatco, uma coeréncia 1manente fundamental. 0 seu
temido desvirtuamento decorre sempre de fatores
acidentais, alhelos a sua ldgica 1ntrinseca e fa-

tal cgue, levadas asg Ultimas conseguéncias, & sempre

a favor £ ngo "contra” o homem., porguanto somos

parte 1ntegrante do processo(8).

A emercgénciz da modernidade se apresenta aqui en-
t%30 como n3%o contraditoria, em esséncila. Apenas - transito-
rl1amente, enguantoc n3o se atinge ume nova unidade e coesdo,
Vive-se um periodo de confus@o e divisac. A mudanca radical
das tecnicas produt:vas 1mpde uma transformacio dos modos de
vidz, além de uma melhor distribui¢do da produgdo. E o de-
senvolvimento "natural” decorrente da revolugZzo 1ndustrial

gue funda, entzo, 2 utopia de uma nova sociedade (um .novo
Aumanismo) em Lucio Costa: '
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O desenvolvimento cientffico e tecnoldgico, quando
n3o desvirtuado pelos artificios e egufvocos da
propaganda = especulagi@o comercilals, alem de 1:i-
bertar o homem da fome e da i1ndigéncia, cria con-
di1¢Bes capazes de. livréd-lo i1gualmente da wvulgari-
dade e da sofi1sticagdo, esses dols extremos a que
€ levado pelas contingéncias da falsa hierarquia
socizi e de& & reconduzir agquela vida auténtica,
simples, densa e natural, sensfvel e 1nteligente,
digna verdadeiramente da sua condig3o. Por onde
se comprova ser a i1ndustrializa¢Zo i1ntensiva a ba-
se mesma de um novo humanismo(S).

A utopra da simplicidade e o despojamento "espar-
tanc” deste novo modo de vida, decorrente da produgdo indus-
tri1al, manifestar-se-a n3c apenas nos textos, mas nos projge-

tos e obras do arquiteto. Essas 1déias s3o bem coerentes,
por exemplo, com o ambiente construfdo proposto para a cida-
de de Monlevade ou mesmo para a Cidade Universitaria no Bra-
S1i. E, nesse sentido, pode-se dizer de Lucio que ele, tal
comoe Corbusier, progeta para o futuro. A sua "miss@zo” 1n-
clur assim 2 constitui¢3o de um novo espago, um novo ambilen-
te, para abrigar uma sociedade 1gualitdria e despojada, de-
corréncia da i1ndustraa.

0O papel da arguitetura neste contexitio parte, tam-
bem, da relag3c que mantém com as possibilidades de indus-
rializacdo da construgfdoc. Ao "trazer a i1ndudstria para cons-
truc3so”, © arquiteto cumpre um papel "missionadrio” - o de
acelerar o desenvolvimento i1ndustrial, tornando mais prodxima
2 nova civilizagdo, da qual ele pode ser um "novo primiti-
vo”, desde que se coloque a servigo da sua construgdo.

Mas Lucio esta consciente dos obstaculos a serem
enfrentados pelo desenvolvimento técnico nos paises subde-
senvolvidos. Enguanto «:: mudancas n3o se estabelecem com
maior vigor, deve haver um cuildado na transigdo, concili1ando
modernidade e tradigzo:

Deve-ce entddc proceder, nesta fase, de modo a ndo
haver quebra violenta e consequente desmoralizagdo
das tecnicas anteriores e do modo de ser decorren-
te delas - no trabalho, na indumentaria, na habi-
tagsdao - estimuliando - se, pelo contrario, a pre-
servagido de tuao que sejga valido e cujo lastro de
experi1éncia acumulada possz garantir caracterfsti-
cas diferenciadas no processo de atualizagdo(l0).

As experiéncilas "validas” ser3do aquelas que mos-
trarem uma coeréncia possivel com os novos modos de wvide,
com a nova estética, com a utopia da simplicidade e do des-
poyamento, comc veremos.
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2.2. Evolug23o Social e Evolug8o Estética

Parz Lucio Costas. todos os processos historicos
soci1als est3o marcados .por um cardter evolutivo e «ciclico.
Os ciclos de estabilidade e unidade s%o entremeados por pe-
riodos de transic¢cso, onde o desequilibrioc e a confusdo s30o
predominantes. Os periodos de transigdo s3c descritos com
a5 1dei1as de: 1mprecisdc, aesequilibrio, percaz de coes3o,
Lumuito, incompreensaoc, ambiente confuso, mal-estar, desa-
cordo, falta de sincronizacio. Esta desordem seria, na ver-
dade. 2 decorréncila de umz crise de valores, onde se asso-
clam a aemoli1¢dc ae tuao o que precedeu e a negagdo de tudo
© que € novo. Donde uma auséncia de raizes e de rumo.

Este descompasso se faz notar na falta de equiva-
lénci1a entre o progresso técnico e o conjunto de hé&bitos e
costumes - a vida soclai, em sintese. Uma das causas deste
descompasso estaria:

(...)> na enorme reac¢so dos formidaveils Interesses

adguiridos (...» (e na sua ) 1ncapacidade de gul-
gar o vulto e alcance da nova realidade, cuja mar-
cha pretenden deter (11),

Seri1a na arqguitetura que este descrompasc aparece-

ri1z de forma mai1s evidente, tanto pela sua relaczo i1ntringe-
ca com as modernas tecnicas construtivas, quanto pela sua
caracteristica de criar espagos para abrigar a nova produgdo
industrial, cuja estetica e utilidade entram em confronto
com as concepgdes espacials tradicionais. A arquitetura de-
veria, assim, caminhar noé sentido de 1ncorporar as novas

tecnicas e os novos materiais, de criar uma nova estética e
de produzir um espago adequado &as novas necessidades so-
cirals, colocadas pelo advento da modernidade.

QUuanto aos eiementos plésticos, estes vEo apresen-
127 umz OsScilac?o permanente entre duas tendéncias - uma es-
tati1ce, outra dinémica. Todos os estilos que se sucedem
tendem a se aproximar mz2:s ou menos de um destes dois mode-
ios: < estaticc. cuyga referencia cldssica € a arte da Meso-
potamiz e do Mediterrinec, e o dinémico, de referéncia nor-
dica ou oriental.

A2 anzli1se das formas que caracterizam os diferen-
t110s revelariam, assim, sua afinidade com uma ou ou-
Ssas tendéncilas - uma mai1s geométrica e definida, ou-
15 1rregular e fragmentada.

A arte moderna 1ra, .contudo, romper este dualismo,
apresentando, atraves de expressdes as mals diferenciadas,

o
T30

a O m

uma possibilidade de se zil:mentar aoc mesmo tempc duas das
fontes formais originarias - consequéncia ainda doc processo
tecnico:

Ess=z =ampl:itude no conceber e 1ntentar das facili-
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dades e do tremendo alcance dos processos modernos
de registro, transmiss@o e divulga¢@c do conhec:-
mentco - 1nformacgdo no tempo (conhecimento da obras

anti1gas); informag3doc no espago (conhecimento do
que se passa no mundo) (12).

Pcr um lado, esta liberdade maior coloca o artista

descompromet1dc com relaczc a representag3o. Por outro la-
do, 1sto nzo significa a 1mposi1¢&o de novas poéticas n#Ho fi-
gurativas. Trata-se basicamente de uma op¢do do artista,
fundada nz ! 1pberdade de cri1aczo. i.1berdade com relagdo =&
reproducdc 1mecdilata do "real” ou mesmo com relag3o a2o0s sim-
bolos, 13 que as novas racionalidades colocam em crise a mi-
tologlia tradicional. Pode o artista, assim, libertar-se dos

mitos, © que si1gnifica abandond-los ou reinterpreta-los.

2.3. Novas Técnicas, Nova Sociedade, Nova Arquitetura

De uma forma geral, o campo de propostas da arqu:-
tetura e do urpanismo modernistas se constitu: a partir dos
seduintes fatores:

a! Umz racionalilzacdc do espago construidc, opera-

Gz & partir dos seguintes elementos:

-~ umz racionalizag¢@o da construg¢do pelia adogdc de
novas teécnicas construtivas e/ou de novos mate-
riai1s. modernos, fruto da produgdo i1ndustrial:

- umz racionalizagdo da construg¢3do pela simplifi-
cacdo dos elementos construtivos, propondo-se
suz 1ndustrializag3oc e eliminando-se os ornamen-
Tos:;

- uma2 racionalizagdoc do uso do espago edificado,

atendendo a fung®es e fluxos pré-concebidos, e
cugez definicdo pressupde um atendimento as ne-
cessi1dades humanas bdsicas, articulando-se cadsza
funcdo a um lugar especifico dentro do espacgo
ecdif1cado;

umz redefi1nigcdo da estética que passa a ser vis-
tz como uma decorrénciz das técnicas construt:-
vas ou das funcdes, recolocando tambem para
arcultetura a discussdoc sobre a representacido e
apandonando-se os elementos simbdlicos tradicio-

)

na:s, oriundos da arguitetura classica.

' 2 construc@o de novas formas de vida social &
partir da libera¢3o dos entraves que lhe s3o
cclocados pela "irracionalidade” do espago d=z
eci1fi1cac3o ouv da ci1dade, tal como era concebido
znteriormente.

2 aqgul ressaltar o papel desempenhado pela uto-
~Z1edade na concep¢do de "necessidade social”
=. Assim. dz mesma forma que as novas teécnicas

pla da nov
de Luci1a Cogs
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devem ser explioradas de forma antecipatdria, estabelecendo
principilios construtivos e de expressdo plastica, também as
novas necessidades soclals sdo definidas a partir da utopia
de 1gualdade e despojgamento - decorréncia necessdria e fatz!
do desenvolvimento 1ndustrial.

Na relacdo que se estabelece entre as expressfes
ainda 1ncoerentes da sociledade e da técnica, cabe aos arqu:-
tetos o papel de- provocar as mudangas, acelerando-as. Esta
€ a sus miss3ac.

Az relacBes entre tecnica e expressdo arquitetodn:-
ca se manifestam 2 partir do princivio dz 1ndependéncis az
estrutura. As paredes s3do destituldas da fung3o de suporte
& passam a ser apenas elementos de vedag3dc, © que pormite
que os arran)cos espaclals digam respeito exclusivamente as
necessidades funciona:s. Da mesma forma, as fachadas sZo
transformadas e as Janelas s3o ampliadas até o ponto de to-
marem toda & ewxtens3do da fachada. L ado¢c3o da estrutura em
concreto armadc permite ainda outras solug¢gdes caracterist:-
cas: o pilletis, gue libera o solo para uma reapropriag3do co-
leti1va:; a construcdo em altura, o arranha-céu e, ainda, a
eliminagidc aos telhados e o aproveiltamento funcional das co-
berturas - © teto-terraco.

Todos estes elementos est¥c expressos, de forme
broqramatlca, no edificio do Ministério dez Educag@o.

Esse=z conceitos, aplicados aos objetos arquiteté-
nicos, trazem zalgumas conseguéncilas no nivel de estruturacgdo

urbana. Os novos edificios 1rdo apresentar soluc¢cdes mals
compactas, compensando-se uma redugdo na ocupagdao do solo
com © acresci1mo em altura. As novas formas urbanas, carac-
terfsticas da vanguarda modernista, apresentam wuma clars
tendénci1za & verticalizagc3o das construcgdes e, ao mesmo tem-
po, de volumes mals "esbeltos”. Por outro lado, a2 1mplanta-
Gdo do preédio no lote urbano ganha um despojamento e liber-

dade, abandonando o0s esqguemas tradicionals que propunham uma
mai1or horizontzlildade na ocupacdo.

2.4. Tradic3o e Modernismo

= TTIMe:ITa IPronimacdo = este tems € dada a par-

tir de andl: obre 2 arqguitetura e 2z arte antigas, onde

Lucio argumentz como estas podem ser entendidas a partir de
e

duas "partes ndependentes’:

E. entretanto, faci1! discernir, na andlise dos
lnumeros e admiravels exemplos que nos ficaranm
duas partes 1ndependentes: uma, permanente e acima
de quaisquer consideracgtes de ordem técnica;

ou-
tra, motivada por 1mposi¢Bes desta Udltima, Junta-
ments com © me1o socil1al e fisico. Quanto & pr:-
mei1rz. prende-se z nova arquiltetura as que J& pas-
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garanr 1ndissoluvelmente: = nenhum contato com elas
tem, guanto a segunda, porquanto, variaram comple-
tamente as razdes que lhe davam sentido, e o pro-
prio fator fisico - ultimo trago de uni%o quc ain-
da persistia com .ares de 1rredutfvel - jd hoge »
teécnica do condicionamento de ar neutraliza, e num
future proximo - anulard por completo(13).

E 1dentificag3o de elementos "eternos” na concep-
¢do da arguiltetura antiga permite zfirmar a existéncia de
uma unidade entre a arqgultetura cléscice © 2 moderna.

Esta unidade e possivel ne medida em que a arqui-
teturz transcenda as exigéncias da técnica ou do mei1o social

e fisico. A nova arguitetura, ent%c, partindo da nova tec-
nica, poders, se¢ adotar os principios permanentes que carac-
terizavam os antigos, situar-se numa linha de continuidade

auténtica, opondo-se, assim, 3 falsz continuidade, feite de
aparénclas, gque marca a pratica académica. Mais quais s3c,
enfim, estes principiros?

Empbora desmascare os artifici1alismos da falsa 1m-
ponéncila académica. a nova arquiltetura n3oc se pre-
Tende furtar - como levianamente se 1nsinua = as

1mpos1coes da simetria, senzo encara-la no verda-
deiro ¢ amplo sentido que os antigos lhe atri-
buiar: "com medi1da” - tanto significando © reabe-
timento primario e torno de um ei1xo, como © Jogo
dos conirastes sabiamente neutralizados em fungao
de uma li1nha definida e harmdnica de composi¢3o,
sempre controlada pelos tracados reguladores, es-
queci1dos dos académicos e t%3o do agrado dos velhos
mestres(14).

Esta reiag3o entre classicos ¢ modernos Ja se 1n-
Sinuava em outrasz manifestagoes ds 2arguitetos modernistas,
como ¢ propric Corbusier. Além dest= ponto, Lucio 1ra de-
senvolver umszs reflex®o origlinal ac apresenctar sua Vvisdo do
cardter especifi1co do barroco brasiieirc. Para 1sso faz uma
comparaczo entre as manifestacbes do estilo Jgesuitico na Eu-
ropa € no Bras::. Va: afirmar, como decorréncia desta com-
paracsc, gque, enguanto na Europa este estilo se deixava 1m-
pregnar :ntelramente do espirito do parroco, no bBrasi1l ele
esta referi1do mals diretamente ao carater renascentista.

Conseguentemente, guando s= fala aqui em “estilo
Jesuitice”, o que se quer significar, de preferén-
cla. s3c as composicBes maiz renascentistas, mals
moderadas, regulares e frias, ainda imbuidas do
espirito severo da Contrz-kReforma(l5).

Por outrc lade, mesmo esse "espirito barroco”, que
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a critica de arte frequentemente guzlifica como degeneres-

céncila, fruto de "delirios ornamentais”, & defendido por Lu-
ci10. Argumentz para 1sto que, se os elementos das ordens
gregas - colunas, capiteéls, entablamentos e frontBes - per-

deram o sentido estrutural e construtivo que tinham ante-
riormente, por outro lado passaram a ser tratados pelo bar-
roco como unidades construtivas, cu)z necessidade passa 2
ser dada pela ordem estética, sendc, ent3o, plenamente Jjus-
ti1ficavel e mesmo lédgico o seu usc.

Ndo =2 trata de uma arte bastarda, como pretendem
alguns, mas de ume nova concepg3do plastica, liber-
ta do=z preconceitos anteriores e fundada em prin-
cipios ldgicos e s3os(1l6).

De cualquer forma, parece evidente que o barroco
brasileirc teri12 um carater mais classico, renascentista e,
de certa formz, pecuiilrar a nac%o. Miri10 de Andrade :1rd de-
senveolver esta 1déi1a de forma bastante 1nteressante em seu

estudo sobre a pintura religiosa de [tu, realizado em 1837,

guando era assessor técnico do SPHAKN. Frente as «crfticas
que 2e levantam auanto ao carater "mencor” de nossa arte re-
ligiose, se comparada com as suas congéneres na Europa, Ma-

rio faz uma verdadeira elegia da especificidade e valor do
nacional:

Ainda este Ultimo (Saint-Hilaire), ao tratar de
Carmc de l1td, 1nsiste que "é talvez 1luminada de-
ma:s para um templo”. Idéei1a de rezador europeu.

ldei12 de quem n%o sabe rezar conjuntamente com
multos pecados, rezar entre promessas a Senhora e
chamados 3 benzedeira mails sordida, rezar de bar-
riga cheia e uma alma chera da mais paraldgica in-
agenuidade (...).

Se o tTeto da matr:z de Itu nos atrai logo, fami-
l1ar:zados com essa tradigdo erudita européla (s
seme!nan¢a com a pintura renascentista 1tali1ana) 3
gue eil=s mals docillmente se afaz, parece a este as-
si1stents que o teto do Carmo terd maior valia tan-
to nezcronal como universz.. Porque apresenta for-
mas mai1s representativas de ndés, mais originais.
mals contribuidoras(1i7,.

v

Estz 1de12 da originalidade do espago religioso do
barroco nacionz: também estd presente em Lucio Costa:

Pejo contrario, 1gregja, para nos, € mesmo assim: O
corc logo por cima de entrada; € a nave com as
suas tribunas e os pulpitos em evidéncia; (...) E
=z "encenag¢do” das nossas 1grejas Jesulticas, como
rtodas as demais, foi t8c legftima quanto o fo1 a
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"encenac¥co” das 1grejas gdéticac, cada quzal a seu
modo, de acordo com a sua epocal(l8).

Em um artigo 1ntitulado ”Uma Escola Viva de Belas

Artes”, respondendo as criticas de José Mariano, Lucio Costa
Ira apresentar alguns elementos 1mportantes para a caracte-
ri1zac3o desta relag3o - moderno/tradicional - na arquitetursa

brasilieira.

Fo:1 a Bahia e o Recife, foram as velhas ci1dades de
Minas que., aos poucos, me abriram ose olhos e me

fi1zeram compreender s verdadeira arquitetura, n3c
futurista como o Sr. José Mariano diz (ele sabe
prerfe:tamente que n3o se trata de futurismo), mas

si1mplesmente contemporénea, em acordo com oS nos-
sos materiais e mel1os de reali1zagzo, O0s nNossos ha-
bitos e costumes. Nada ma:s, apenas 1sso. Estu-
dando a nossa antiga arguitetura, n%3o do ponto de
vista de amador e dilletante mals ou menos expansi-
vo do Sr. Mariano, mas como profissional, analian-
do-os sistemas construtivos absolutamente honestos
em que & fi1si1onomla arquiltetdnica reflete n3o mais
ou menos, porem fi1elmente, exatamente a constru-
c3ic, em que de fato € agu:io que parece ser, com-
reendl z 1nfinita tolice dessa falsa arquiteture
que, com uma grande dose de ridiculo e romantismc,
tendia a se popularizar. Compreendi o absurdo em
que estavamos, todos, arguitetos, engenheiros,
construtores(198).

Se eraz possfvel localizar a mesma "honestidade
construtiva”, buscada pelos modernistas em determinados es-
tilos do passadoc. como J& colocava Warchavchik em seu mani-
festc, erz tambem posesivel encontrar esta mesma coeréncia em
NOoSE0 passado coionial. Poderi1am ser, assim, constiltuidos
0s elementos necegsdrios pars umz reavalil1zg8odos principilos
que 2ate entdo norteavam a pratica dos arquitetos. Desde que
se olhasse pars 2 passado com clhos de ... modernista.

Em ambog. Mario e Lucic, aparece a 1déi1a de umsz
contribuiczo orig:inal, cuje 1mport&3ncia seria decorrente dc
fato de reflet:r caracterfsticas especificamente brasile:-
ras. Reflex#@o daz vida social - o Jeito brasileiro de rezer
- e reflexdo dos metodos construtivos, gue se expressavanm
atraves dos arranjos espaclals e da forma, da esteétice. L
partir destes elementos, Lucio Costa va: estabelecer uma re-
lac3daoc de continu:dade entre a novsa arguitetura e a tradicio-

nal, dadz pelz 1aent:dade - necessidades soclals/técnicas
construtivas/expressso formal.
E estz coeréncia entre construgso, necessidades

g0Clals e expresszo formal gue estaria na base das novas
propostas da arguitetura modernista brasileira.
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O projetc para a cidade de HMonlevade (1383&) wva:
acrescentar alguns elementos 1nteressantes a estes temas. O
que mal1s se ressalta neste plano, alem da preocupagzo com &
simplicidade, o despogamento, a "humildade” ¢ a utiliwngdo
de materilais e tecnicas tradicionais.

Ali1a-se o concreto com o© pau-2-pique, executado
segundo técnicas que evitam os 1nconvenientes deste processo
construtiveo tracigronal e popular. ‘

Alem destes elementos, ressalta-se a énfase que o
argquiteto empresta 2 necessidade de gque se mantenha uma ade-
quagao entre z arguitetura e o mobilidrio. Os movels s3dc
desenhados especialmente para o projeto, e também Os utensi-
l1os domésticos sZo alvo da sua atenc3o:

2 arrumacdo de ”"casa modelo” poderia ser completa-
da com utensilios de uso doméstico, econbmicos e
despretensiosos, vendidos no armazém local: estei-
ras ou tapetes de corda, "linon” com desenhos sim-
ples de pintas ou xadrez, louga "toda branca”,.
vasos de barro, etc. Neste particular seri1a de
toda conveniéncia a administracdo da vila simples-
mente “proibir” a venda no referido armazem de
"seti1netacg”, ”falsos brocados” e toda essa quin-
quilnar:z de mau gosto com que as 1ndustrias bara-
tas costumam 1nundar o suburbio e o interior(20).

A preccupagdo com o mobiliadric, gue elege como
adegquados os padrbes populares mals simples e despojados -
louga branca, esteiras, vasos de barro - parece 1ndicar uma
compatibllidade entre esta nova arquitetura e as tradi¢Oes
populares. DO projeto para Monlevade é talvez o gque apresen-
ta de forma mais clara esta articulag¢3o entre tradic3o e mo-
dernidade, seja no mobilidrio, seja na adog3o de técnicas
construtivas tradicionalrs e populares como o pau-a-pique (ou.
barro armadc, como diz Lucio Costa’, ou ainda na utilizag3o
de forro de taquara nos tetos.

Tambem nc¢ projgeto para a Cidade Universitaria do
Bras::. ae maicr fZiego, verifica-se o uso de uma estétice
despojgada, “hum:ide”. cuja aparéncia poderia ser remontada a
uma arqguilteture tradicional, brasileirez:

rz, no entantc. adguirir, naturalmente,
particularidades de planta, como as ga-
ertas, os patios etc., a2 escolha dos ma-
teri1za:s = empregar e respectivo acabamento - muros
de alivenz2ria de pedra rustica, placas lisas de
gnelss. azulejos sob pillotis, caiagd@o ou pinture
adeguada sobre concreto zparente etc., gragas, fi1-
nalmente. aoc emprego de vegetagdo apropriada - um
carater "jocal” 1nconfuncaivel!, cuga simplicidade,
derramacs e despretensiosz, muito deve aos bons



principics das construcdes guse nos s3o familia-
res(21i’.

Deste ultimo ponto depreende-se uma relag3o entre
a nova arquiltetura e as antigas construcles. Relag3oc esta
que se estabelece pelo espirito - ¢ respelto as exigéncias
das técnicas e dos materials - ou Por um arranjo espacial,
ou ainda por destzlines de materials que, na sua simpiicidade,
retomam as caracteristicas do nossc barroco - despojamento,
compostura, dignidade, alheamento ac "assanhamento ornamen-
tal”. Estz2 simplicidade e despogamento pode muito Dbem ser
equiparada ao "1e1to brasileiro” gue a critica especilalizada
1dentificou no prédic do Ministério da Educag3o e Saudde.

Por fi1m, cabe lembrar que 3 concilliagZo entre a
proposta modernizadora e as técnicas e costumes tradicionars
€ 1mportanie para evitar "rompimentos bruscos”. Esta perma-
néncila da radi¢ao propiciaria uma maior coesdo social, atin-
gida atraves do desenvolvimento de um sentimento de perten-
cimento do homem & sociedade modernizada:

»”

No propric i1nteresse da efi1ciéncia e da economia,
esst convivéncla dos hdbitos trdicionais com o=
novos modos de conceber resulta vantaosa, n3o s
pergus evitia aesajustes = desequllibrios 1nuters,
contribuindo, assim, para um rendimento maior, co-
me porgque, vencido o periodce c¢riti1co de adaptag3o,
a sobrevivéncila de costumes e lagos tradicionais
contribui, por sua vez, para manter vivo nas popu-
lagcBes locals aquele sentimento de solidariedade
humana e dignidade que tem raizes na terra, senti-
do este n3Eo apenas compativel, mas desejavel na
vida moderna, porgque a tempera. diversifica e en-
riquece(22).

2.5. Urbanismo, Habitac3o e Monumental idade

0}

Agu: apresentam-se algumas observacBes breves so-
bre as relacdes que se estabelecem. nco pensamento de Lucio
Costa. entre = monumentalidade e zz necessidades do urbhanis-
mo e dz habitac3o.

No projpetc da Cidade Universitaria, Lucio Costa
organizza todo < espaco em torno de um e1xo “monumental”.
Esta monumentz!idade & :1ntencionzl, pela sua eficiéncia, e
mesmo necessariz, face 2 simplicidade e ao despojamento das
edi1f1cacdes, que apresentam um carater uniforme. Na medida
em que 2 edificacdo € destituida d= seu cardter simbdlico
mals 1medlato, Lornam-se necessarios novos elementos que
propiciem ao conjgunte edificade o carater £ a imponéncia de-
sejados. tendo em vista a destinac3o da obra. Nesse sent:-

do, n3doc ¢ gratuita 2 assoclag®o entre os eixos que funcionanm

V7
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como elementos organizadores do espaco e as alas de palme:-
ras i1mperilais. recorrentes na obra de Lucio Costa e que fun-
cionam comoc umz2 forma de se acentuar a monumentalidade dese-
Jada.

Esta sclu¢Zo se 1nspira nos grandes e1X0s Visuals
da Pari1s de Haussmman, cidade que Lucio tanto aprecia. 0
gque acaba por aparecer como uma Op¢3o pouco "ortodoxa” para
um modernista. - L

Quanto a habitaczo, a2 monumentalidade tem, tambem,

um cardter simbdlico, pelo fato de al se encontrar a expres-
%0 mai1s acabada da sua utopia social:

A morada do homem comum h& de ser o monumento sim-
bdlico de nosso tempo, assim como o tumulo, os
mosteiros, os castelos, os paldcios o foram em ou-
tras épocas(23).

Mas Luci10o estd consciente dos 1mpedimentos gque se

colocam & ests tarefa. Apenas a adog¢doc da solug3o em altu-
ra, com a uti1lizacdo macica de prédios de apartamentos, nao
é sufi1ciente. E necessario que estes predios se apoiem em

uma nova estrutura urbana, dotada dos servicos essencials 2
v

vida humana. I a! um descompasso entre as necessidades e

iR

as exi1génciras dz propria produ¢d@o i1ndustrial, cuga tendéncisz
"natural” seriaz a2 de ocupar cada vez maile =z atividade de
construg3oc, e o arcabougo socilal, gque se expressa em uma es-

truturas fundiaria 1nadequada aos novos tempos.

As ex:géncias da monumentalidade para ~» construcdc
da habitagdoc coletiva - monumento simbolo da contemporane:-
dade - levam, poi1s, necessari:amente a um novo urbanismo, que
possibilite o aprovisionamento dos equipamentos e servigos
necessarios & que estabelega determinados principios que
disciplinem ¢ uso do solo e, assim, enfrentem a quest3c da
estruturacso cdez propriedade fundidria. E esse novo urbanis-
mo serz, tambem, ¢ com malores razles, uma ex1géncila da sua
utopla social.

3. CONCLUSBES

Do que fo1 exposto acima, pode-se depreender cla-
ramente zs duas grandes afinidades desse pensamento: por um
lado, com os 1dedlogos do nacional-desenvolvimentismo e por
outro, com os 1ntelectuais domodernismo que se propunham co-
mo tarefaz 2 construcio de uma cultura nacional atualizada.

Essz dupla afinidade tem 1mportincia no papel de-
sempenhads por Lucio Costa e pelo grupo de arquitetos que o
cercavz, ¢ mais especilalmente Oscar Niemeyer, na tarefea de

-

"organizaczo cdz culturz” a ser desenvolvidz nos anos 50.
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De fatc, nos anos 30, cabe =z Mario de Andrade,
principalmente, a miss@o de constituig33o de um pensamento
critico sobre a produc@o cultural gue propicia a formag3o de
uma sintese entre a2 constitui1¢3o da nacionalidade e a moder-
nizagdo - doi1s e1xes 1mportantes dos governos pds-30. HMario
1rd desempenhar um papel de relevo na produg3o de 1délas pa-
ra vérilas 1niclativas da gest@o Copanema no Ministeério da
Educag¢dc, alem aar tarefas i1nstitucionais assumidas Juntoc &
Secretaria de Cultura de S%o.Paulo, de 1834 a 1937, e tamben
de seu papel posterior como consultor do SPHAKN.

A partir dos anos 50, cabe 2 Lucio ' Costa, no
SPHAN, um pape! funacamental ao formular as pases da polftica
de preservaczo, elegendo a memdria nacional "digna” de ser
conservada. Mas, ma21s que 1sto, serdo a arquitetura moderna
e o urpbanismo de Brasilia a grande expresszZo de modernidade
que se 1nstaura no governo JK, sintese dos "50 anos em 57,
da superacdo do atraso, da constituigdo de um espago moderno
onde as referéncias nacionals se estabelegam com clareza =
partir do seu espirito: o "jei1to” brasileiro de ser.

E esta pbusca de um cardter naclionzal, eventualmente
ndo consciente, eventualmente n%o explicito, gque marca o no-
vo urbanisme. meaterializagdo do "novo humanismo”, expressio

de uma soci12dade onde nio existem contradicoes e onde a su-
perag3do ae popbrezs = oo velho pode se fazer atraves de uni
ato de vontade.

Sintese de uma modernidade que se esquliva ao. seu
papel de destruidorz das tradi¢®es e busca uma conciliac3o -
Improvavel - entre z configuragdc do novo € a releltura e
reapropriagac do velho.
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NOTAS

Este texto apresenta uma parte da discuss3c sobre 2
formag2ao do pensamento urbanistico n Brasil, atraves ds
anali1se ds obra e da trajetdria de Lucio Costa, confor-
me desenvolvido em Cardoso (1988). .

Ver a respeito, Moraes (1S83).

A partir da revolugZo de 1830 Hédrio 1réd gradativamente
se aproximando dos centros de poder, acabando por assu-
mir a direg3o da Secretaria de Cultura de S%o Paulo,
durante a gest%o Armando Salles de Oliveira, onde tents
desenvolver uma politica de pesquisa e de atividades
cultura:s com vistas ao desenvelvimento de umz culture
nacional atualizada. Ver a respeitc, Sandroni (1988) e
Duarte (13985>.

Sobre "o conceitc de projgeto estetico, Ver Cafeta
(18737,

l1gacdc ae Lucio Costa =20 grupo modernista se dz em
1 andc, na direczo da Escola de Belas Artes, pro-
ve o SalZc de 1931, convida arti1stas académicos e mo-
ernos para mostrar um quadro mai1s completo da situacdo
da producdc artistica brasileira no momento. Sera, to-
davia, em 1936 que as suas ideéias, amadurecidas desde
ent%o, 1r3%o eclodir no manifestec "Razdes da Nova Arqui-
tetura”, nos projetos da Cidade Universitdria no Brasil
e da Cidade Uperari12 de Monlevade e, finaimente, no
projeto para a sede do Ministério da Educagzo e Saude.

Em anewxo apresentamos uma proposta de organizacdo do

material bibliogréfico coletado e que serviu de fonte

para a “garimpagem” das 1dei1as costianas sobre os temas
<

seleci1onado Este levantamento ndoc foi1 sistemdtico =z
ponto de esgotar toda a produgdo do autor, mas pode-se
afirmar gue est3o. al, 1ndicados os principals textos e
prcjetos d¢ sua autoria,

Costa (18862), n». 2.

ldem, p. 3.

Ibidem, p. 7/78.

Ibidem, §. 11.

Costa (1836)>, p. 3.
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(127 Costa (1852b), p. 31.

(13) Costaz (183&), p. 4.
(14> ldem. p. 7.
(15) Costa (1941), p. 126.
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(17) Andraae, X. "Segundo Relatdr:o Enviado pelc Assistente
Tecnico 2 Diretoria do SPHAR", 28/11/1837, Transcrito
em Andraas (18=981), p. 126.

(18 Costa (19353)

12y Coo Tiezlan

(20)Y Cost > (1836h> . 116,
(21Y Cos=stz (1827b), p. 130
(2275 Cogu (18322, ¢ 2
(23> Cogtz (1G8E21ay
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Disseritacidac ae Mestrade

DUARTCG. Pauio. Mari1o d= Andracde por ele mesmo. S2o Pauio,
HUCITED . 18E£5%

LAFETA, JoBo Lu:iz. "Estética 2 ldeologla: ¢ modernismoe em
193¢", kRevista Argumeto, Z, Ric de Janeiro, Paz e Terrs,
nov. 1373.

MORAEZ, Eduardc Jardim de. 2 constituilc3®o da 1déi1a de mo-
dernidade ns  modernisme brasiielro. Rio de Janeiroc,
IFCS/UFRJ, 1973. Tese de Doutoramento.



SANDROK!. Carloes. Mario contrz Macunzimz: culturz & nolitic=
em Mari1o de Andrade. Sao Paule, Vértice/IUPER., 1988.

ANEXO - Bibliografia de Lucio Costa

Fo1 dedicado um tratamento especial 2&s obras de Lucio Costa,
numa primeira tentativa de criar az bases de um trabalho de
Si1stemat:Tacic de sua obra.

Neste sentido, os textos foram agrupados segundo os titulos
abaixo:

- Artigos;

- Correspondéncias;
- Depoimentos;

- Entrevistas;

- Manifestos;

- Textos - Justificativa de progetcs de urbanismo;
- Textos tedricos sobre: Arguiteture;
Arte;

Patrimdnic nistoérico;
Urbanismc;
Qutros assuntos;

A selegdo e o agrupamento dos textos por conteudos temdticos
ou formals fo1 fortemente 1nfluenciada pelo enfoque analiti-
co adotado neste trabalho. Assim, por exemplo, o texto Jus-
ti1fi1cati1vo do projeto para a Vila de Monlevade foi1 enguadra-
do na categoriz "textos Justificativos de projetos de urba-
ni1smo”, embora, sob varios aspectos, sua &nfase maior recaia
sobre guest®es relativas a arquitetura.

Por outro ladc, a &nfase dada aos textos Jgustificativos de
projetos ¢« plenamente confirmada pelo fato de sé& termos
1denti1f1cado um Unico exemplar onds Lucio Costa discute as
guestSes do urbanismo em termos teoricos e que, mesmo assim,

e 1nsufi1cients para uma analise ma:s completa do assunto.
ARTIGOS

1925

"0 Alei1jadinho e a arguitetura trad:cional”. 0O Jornal, Rio

de Janeirc, numero especlal sobre Minas Gerais.

1931
"Uma escaiz viva de Belas Artes”. S Jornal, 31/7/1831, ago-



ra n: VIZIRZ (1384) .

19372
"Uma guestzoc de oportunidade”. Revista PDF, Rio de Janeiro,
2:4, maio.

1952 ]

"Oportunidade perdidz”. Manchete 4,/7/1953, p. 49.

1869L

"Bras{ii1z. hoy=". Revista Einaric, 1286, Lisboea.
CORRESPONDENCIA

1935

Carte Gustavo Copanema, 17/7/719839, 1n: SCHWARTZMAN

(1884 :255) .

1945
Carta a Gustavo Copanema, 3/10/184%.

1871
Primeira carta 20 Senador Catete F:i:nheiro, 21/6/71. Revista
Cd - Arguitetura, Ri1o de Janeiro, Erfece Editra, 6,

ago/set/out 1874.

1873
Segunda carta ao senador Catete Pinheiro, 27/6/73. Revista
CJ - Arguitetura, Rio de Janeiro, Efece Editora, 6,

ago/set/out 1874,

DEPOIMENTOS

1851

"Depoiments de um arquiteto cariocz”. Correico da Manh%,
157675 .

1971

"Influéncias externas nz2 Arquiteturz. Le Corbusier”, mimeo,
15711/71.

1872

Sem titulc, 1m: VIEIRA (1984:106).

1875b

"Sobre Le CTorbusier”., Jornai de Arquitetura, n® 28, Ric de
Janeirc, 1ABSAR], set 1975.
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1875a

"Relato pessoz:”. Revista Modulc, 4C, Rio de Janeiro, Aven:r
Editora, set. z=. 23.

1887

"Palavras sobrs as formas”. Jornal do Brasil, 6/12/87.
ENTREVISTAS

1828

"Entrevist:-". T Jdornzl, 28/4/1928, Ri1o de Janeiro.

1830

70 novo cdiretcr da Escola de Belas Artes e as diretrizes de
uma reformz”. T Globc, 28/12/1830.

1884=

"Luci1o CTosta: 2 realidade mzior que o sonho na Brasilia as
25 anos depois”. Jornal do Brasil, 27/11/84.

1885

Entrevistz: kewv:istz Arquitetura e Urbanismo, Editorz Pin:,
S%c Paulco, gar. p. 15-19.

1886

"Destru: =z=lgo gue existi1a”. Revistez Arquitetura e Urbanismo,
Editora Pini1, 5380 Paulo, abr. p. 18-21.

Sem dat=a
Entrevista. Revista Pampulh=z.

MANIFESTOS

"Razbes da Nov:z Arguiteturz”. Revista da Diretoria de Encge-
nharia, Ri1o as Janeiiro, Prefeiturz do Distrito Federsz:!,

TEXTOS JUSTIFICATIVOS DE PROJETOS DE URBANISHMO

1836Db

"Anteprojeto para a Vila de Monlevade”. Revista PDF, Rio de
Janeiro, maio, ». 115-12S.



19 7)’x
"Universidaae do Brasil - anteprogetc”. Revista DPF, Rio ae
Janeirc, maic. p. 120-133.

1956
"Relatori1o do plano-pi1loto de Brasiii1a”. Revista Cd-Arguite-
turs, &, Rio de Janeiro, Efece Editora, ago/set/out 1374,

18e7 /68
Sem titulc. IntervencZo no Congres internacional d“Urbanisme
lorencea. "Proposte per Firenze”. separata de Architecture,
1

ons, n¢ 14.

"Plano-w:loto ae urbanizacic da Bzixada de Jacarepagud”.

19"'"\

"Salwvador . preservag@o e renovacdc ao centro urbanc”. Eevie-
ta CJ- PrGUJtetura, 2, Rico de Janeiro, Editors Efece,
ago/set/out 1874,

1874
- "ReafirmacZ> a= algunes pontos funcam=sntai= do plano-pillota
de EBras:i1e”. kevista CJ-Arguiteturs:z, &, Rio de Janeirc,
Efece Editeorz. ago/set/out

1974

"Projetc FPatamares”. Revista CJ-Arguitetura, 5, Rio de Ja-

neirc, Efece Editora.

Sem data

Parecer sobre projetos de urbanizacZo para glepbas llha Pure
e Curicica - Centro de Iniciraggo Urpbana, SUDEBAR, xerox.
ARTE

"Consi1aeracoes sobre arte contempcoranea”. 0Os Cadernos ae
Culturz., I. L:7 de Janeirc, Ministerio de Educaczo e Saude.
18815

Textc apresentaco = Conferencia internacional de Veneza.
Correi1o aa Manh%Z, 1852 (reeditadc pvpelo Jornal do Brasil,
4-0-1881 .

1853

"A cri1se dz arguiteturz contemporénea”., Revista Brasil! Ar-
quiteturs Contemporanees, i, Rio aes Jdaneiro, Editora Contem-
poranez, ago/sst p. 2-3
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1865

"Arquitetura Contemporanea”. Ri10 de& Janeiro em seus quatro-
centos anos - FormagZo e desenvolvimento da cidade, Rio de
Janeirco, Distribuidora Record.

1872
”Inici1ac3o arcu:itetdnica”, mimeo, 21/3/1972.

PATRIMSNIO HISTOSRICO

1941
”A arguiteturz Jlesuftica no Brasi11”. Revista do [IPHAN, 5,
Republicado 11: C0OST2, Lucio et ali., Argquitetura reli1giosa,

S%o Paulo, MEC-IPHAN/FAU - USSP, 1978&.

1838

"Documentac¢cdo necessaria”. Revista ao IPHAN, 17.

13840

”"Notas sobre @ evoluczo do mobilli1dr:z brasileiro”. Revists

do IPHAK. Z.

Sem dats
”"Notas sobre Aiz1jadinhc”. Revista ac IPHAN, 17.

Sem data
”Introducg3o”. Antonio Francisco Lisboa, publicag@o 15,
SPHAN.

URBANISMOC

18812
"0 “espigdc’
Bras::. S22/
de V

& o 1nimigo publico numero 1”. Jornal! do
. (Introdug3@3c ao tewtz da Conferénciz Inter-
neza . .
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nacionez:

1962
”0 novo humanismo cientifico e tecnoldgico”. Sobre arqguite-

turz, Porto Alegre, Centro Académicc da Faculdade de Argui-
tetura.
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MARCHA PARA O OESTE: DIREITO A PROPRIEDADE QU
SUJEIGCZO AO TRABALHO?

Vania M2 Ramos de Azevedo
Docente Associado do IPPUR/UFRJ

A marcnz para o Ueste foi o lemez cunhado pelo Es-
tado Novo para se referir as med:idas que preconizava, visan-
do ocupar & colonizar o interior do paiz, ou seja, @ regilac
do Planalto Centrail.

N2o s= pode dizer, contudo, gue a Marcha tenha
consistido num programa de governo, no sentido de ter reuni-
do um conjuntco articulado de medias e de politicas. A  sus

efi1cdcia maior parece ter sido 1deoldgica: sob o lemz eram
arroladas uma ser:= de questdes gque revelavam a compreensic

de gue © pals ers um 1menso vazio, sendo 1mperioso, portan-
to, © alargamento de nossas fronteiras 1nternas, a2 serem
ocupadas poT un DOVS que deveria, nesse processc, sc¢  elevar
a um grau mz:gs ziio de civiiizagle. O tema da marchszs refor-
¢ava ¢ opjgeti1vs mai1or de reconstrugdo nacional do Estado No-

vo.

>

4 med:das mai1s completa de fato adotada para con-
creti1zar 2 Marche para o Oeste fo1 a <criagdo das coldnias

agricolas nac:onals, em fevereiro de 194:, pelo Decreto-Lel
n@ 3059, sendo entZc institurfda a primeira delas, a Colbénisa
Agrfcola Nacionz! de Goi1as (CANG): A 1niciativa correspon-

deu a2 deliberacdo explicita do proprio presidente, formulada
no conhecide discurso de Goids, pronunciade quande da visitea
ofi1cial de Vargas aquele Estado, em 1840:

-

A vislitz gue ora faco € prova de uma concepgio
renovadora da Patria grande e forte (...) Torne-
e i1mper:oso localizar no centro geogréafice 4o
pals poderosas forcas capazes de garantir e irra-
diar = nossa expans3o futura. Do alto dog vossos
chapadders i1nfindévei1s, onde estario, amanh#, os
grandes celeiros do pale, devera descer a onda ci-
vilizadora para as planicies do Oeste e do Nordes-
te” (VARGAS As Diretrizes de Nova Politics do
Bras:
A1nda no mesmo ano da criagdo da Colénia Agricols
Nacionzal de Goizs, foi1 criads a do Amazonas e, no anc se-
guinte. a2 de Montes Alegre, no Para, e a de Barra de Corda,
no MaranhSc. 3tie o final do Estado Novo foram ainda criadas
mais trés: a o= General Osdério, no Parana, e a2 de Dourados,

CADERNOZ IPPUR/UFEJ, Rio de Janeiro, 3 (NO Especial): 93-117, Dezembro/1989



no entac Terr:toric Federal de Porniz Forez  (Mato Grosso do
Sul) - ambas em 15843; e a de Oeilras no Piaurf, em 1844(1).

2 grande novidade das coldnias era g distribuig¢3io gratuita
de terras a agricultores brasileiros reconhecidamente po-
bres.

1 - COL&NIAS AGRICOLAS: PROPRIEDADE DA TERRA 0OU SUJEIGXO AO
TRABALHO?

O primeirs artige do Decreto-Ler n@ 3058, que
crilava as colbnias agricolas nacionais, enunclava a finali-
dade das mesmas, que seriam "destinadas a receber e fixar,
como proprietir:ios rurals, cidad¥dos brasileiros reconhecida-
mente pobres qus revelem apti1d3do para os trabalhos agricoias
e, excepcionalmente, agricultores qualificados estrangeil-
ros”. A 1niciativa fo1 acompanhada de 1ntensa propagandza,
sendo apregoadz comc a medida por exceléncia da Marcha paras
o Oeste. O prcgramz era apresentado comoc a evidéncia de gue
o Estaco assum::z, nez prétics, a defesa do trabalhador nuacio-
nai empopreciaz. Tratava-se de estender as frontelras agri-
colas. ocupanac com trabalhadores nacionals terras poten-
cClalmente rentaveis.

Esta pratica de ”corregdc” do sistema de latifun-
di1os que o Estado Novo estava 1mpiementando recebila um enun-
ciado retorice que apelava para o carater "distributivo” de
uma Inicilativa que concedia terras gratuitamente a trabalha-
dores agricolas brasileiros reconhecidamente pobres. Desse
modo, a medida encontrava gjgustificativa facil no argumento
da valorizag3o do trabalhador (este receberia um ”"trato de
terrz” para cultivar) e no da valorizag%o das terras i1napro-
veiltadas do Centiro e do Oeste. 0O fato de gque com esse tipo
de solug¢2o Estaao mantinha 1ntocado o sistema dominante ja
fo1 bastante enfatizado em estudos anteriores sobre a CANG
(ou sobre =z Marches, de um modo gerzl)(2).

Esterc: afirmava que ”a tese da pequena proprieda-
de apareceu no aiscurso dos governantes e 1dedlogos do Esta-
do, mas n¥c li1gada a uma reforma efetiva do regime de explo-
ragdo daz terra e sim & ocupag¥o e novas areas e, menos ex-
plicitamente, ao descongestionamento de 2reas onde grassavanm
© desemprego e as tensBes socials que ameagavam a ordem VIi-
gente (ci1dades e certas areac agricolas da faixa
litoranea)”, Segunde a autora, ”"ndc se cogltava de um reta-
lhamento do lat:fundio, mas sim de uma politica de coloniza-
¢330 e 1migraczo que deslocasse a populacZo desocupada e sem
terra para o 1nterior do palis, onde havia terras devolutas”
(ESTERCi, 1872, p. 28-29). Na mesma2 direg¢do, Dayrell via a
Marcha como umz tentativa de ”"resoiver os problemas do tra-
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balho naciona!. levando-os de recides menos favorecidas par=s
outras mal1s promlssoras e possibilitande-lne a posse da ter-
ra, sem comprometer a estrutura agriri1a da faixa litoranea e
iimftrofe, gJga ocupada” (DAYRELL, 1874, p. 6S). Também para
Camara Neiva, ”a alternativa que se apresentava na época era
viabilizar a2 pequena propriedade na fronteira desocupada,
onde havia terras devolutas, o que vinha equacionar varios
problemas: o dos espagos vazi10s, © da produgz20o e do confron-

tamento diretc, gue o Governo queria evitar, entre o lati-
findio e a pequena propriedade, pol1s na fronteira, e prova-
velmente s al!:. eles ndo serilam excludentes, e poderiam ser

tentadas medidas que se revertessem em apol0 a pequena pro-
priedade, mas que n3oc demandassem reformas fundidrias efeti1-
vas” (CAMARA NEIVZ, 1884, p. 58). As trés autoras enfatiza-
vam que 2 rezl:zZacdo da solug%o preconizada pela Marcha se
dari1a em espago distinto do latifundio (nas terras devolutas
do i1nteri1or ou na fronteira desocupada).

Em nennhum momento, porem, quaiquer desses traba-

lhos se deteve =z examinar o conteudo de gus se revestiu, de
fato, a propostz de acesso a propriedade da terra na expe-
riéncia da Marcha para o Oeste (ou da CANG). Em nenhum de-

les se dei1xou 4= assim:lar o enunclado expresso nos diversos
discursos sobrs a Marcha (1nclusive no texto do prdépric de-
creto de criaczc das colénias agricolas) que 'nsistiam, 1n-
vari1avelmente. em apresentar a pronosta de criagdo das colé-
niras agricolas nacionais como uma 1niclativa do Estade no
sentido de 1mpiementar a pequena propriedade. 0 obgetivo
enuncilado nos discursos oficiais erz tomado como real e, com
base nele i1nclusive, aqueles estudos desenvolveram as ava-

liagBes e criticas que, em geral, se dirigiram - e sempre
com grande oportunidade - no sentido de questinar a expe-
riéncila das coldnias agricolas. Assim € que alguns daqueles

estudos chegaram a demonstrar a eficdcia da experiéncia das
coldnias agricoclas para a 1mplementac3o do modelo de desen-
volvimento baseado na expansdo do capital, o qual sé pode se
realizar, muitas vezes, sacrificandc a exi1sténcia da pequensa
propriedade.

Segundo as conclusBes dagueles estudos, se € fato
que as colbnias agricolas n3do corresponderam aos objetivos
anuncilados de fi1xac3do do trabalhador rural e de disseminacgao

dz pequenz prorcriedade, elas teriar tido, por outro lado,
fungdo positivz comoc base para a expanszo das atividades do

capital. Cé&marz Neiva mencionava = 1nstala¢3do de empreendi-
mentos novos nz reqldo, como o dz Companhia Cafeeira em
frente 2 CANG, cz Geremia Lunardel!: (também cafeeira) e de
Anderson Claytcon & Company of Texas, ”"que abriu umz refina-
ria de oleo e uma fdbrica de algod3o em Andpolis”. Além
disso, aqueles %‘rabalhos chamaram atencZo para a importanciz
da 1nstalac3c cz Belem-Brasflia e da Transamazbdnice, que se
verificaram parz |3 daquelas regiBes de colonizag3o. Segun-
do Dayrell, ainda, 2 transformag¢3c da regi%o numa arez ”"pio-
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neira” acabov veor descaracterizar z 1mplementac®o das deter-

minagdes do decreto da criagdo das coldnias agricolas. Da-
yrell afirmavz gue "2 pressdo de métodos usuais de producsoc
e sistema de propriedades, cuja ascendéncia e possivel su-

premaclia sob os propodsitos a serem 1mplantados, se <consoli-
dou e se tornou vitoriosa, com o rumo tomado pela expanszo
territorisl e pelas novas exigénclias do desenvolvimento em
curso”. (DAYRELL, op.ca1t., p. 143). Esterci: chamava aten-
cdo também para a condigdo dos colonos, que "eram, segundo
varios depoimentos. extremamente pobres, destitufdos de re-
cursos finance:ros. culturals e mesmo de condi¢des fisicas
para o trabalho gus ines estava destinade” (ESTERCI, op.
cit. p. 102).

Todos esges trabalhos adotavam = perspectiva de
examinar os resuitados do processo e deo ponto de vista dsz
expansdo do capital. Assimilando os resultados dessas and-
l1ses, desenvoivemos a nossa por caminho diverso. Conside-
ravamos problematics o conteuddo de acesso a propriedade re-
ferido com 1nsi1sténcia no discurso do Estado sobre a Marcha
para o Oeste. C seu significado no guadrc de expans3do do
capital! 1mplementado pelo modelo de desenvolvimento adotade
ndo nos parec:z sufi1cientemente esclarecido. As novas fren-
tes de expans?2:I. sua=sridas a part:r das regides onde tinhar
s1do 1nstaladas as celdnias, de ques falava Dayrell, aponta-
vam para a ef:i:1caciz da proposta no sentido de realizar a ex-
pans3o da ati1vidade do capital. 5S¢ gque, na colocagdo de Da-
yrell, essas eficdcia seri1a dada a posteriori. Os colonos,
pequenos proprietérios dos lotes das coldnias, eram muitas
vezes expropriados diante da 1nvestida do capital. Nesse
caso, serla raczcavel pensar que a pequena propriedade, con-
soante com as formula¢®es da Marchz, teria tido vigéncia atée
entdo nas coldénias? Nada se indagava a respeito de sua ver-
dadeira natureza.

Problematizando este aspecto, o conteudude da pro-
posta de acessz @ propriedade da terra, referido com 1nsis-
téncia como obgeti1vo do programa das coldnias agricolas na-
cionais. cremos ter chegado a algumas conclusBes novas sobre
© propric sign:ficado da Marcha. Podemos dizer que 2 sus
realizac3o n3c fo1 apenas a base sobre a qual se pode expan-
dir o capital, guer :interferindo no nivel da comercializag%o
da apropri1ac@oc das terras ou diretamente na produgdo. Mais
que 1sso, achamos aue aquele processo se constituiu numa das
vias do capital, nZc s¢ para ampliar as suas bases territo-
riais e socilais, como também - e principalmente - ©para 1r
conformando umz massa de trabalhadores no sentido de fazé-
los susceptive:s de se constituir em forga de trabalho paraza
o capital. De fatc, o processo de constitui¢do dessa forgea
de trabalho estz longe de ser ”natural”. Ao contriério, re-
quer uma pr3ti1ca continuada e aprofundada, n3o sé de expro-
pri1agdo (nc senti1do de liberar o trabalho para a venda no
mercado? comc de sujel1¢do do trabalho (no sentido de confor-
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m3-lo e de dirigi-lno de acordo com as exigéncias do  caoi-
tal?)»(3:. Basta lembrar as praticas histdricas de= genese do
capitalismo, 1mpondc "deslocamentos” aos recentes proleta-
rios, combinados ainda com a aplicagdo de uma serie de meca-
ni1smos socials reguladores (juridicos e polfticos), que im-
pediam aquela forga de trabalho "livre” de escapar ao Jjugo
do capital. Modernamente, as praticas educativas de capaci-
tag3o profissional ‘e aquelies mesmOsS mecan:ismos representati-
vos atualizados (a ”"vadiagem” e alvo constante do aparato
policial das sociedades) concorrem no sentido de garantir
que © trabalho "livre” possa se prestar, de fatoe, ac uso,
pelo capital(4).

Poderiamos dizer que o programa da Marcha para o
Oeste, especialmente no que se referiu 2 1mplantac@o das co-
léni1as agricolas, cumpriria esse papel de promover os meca-
nismos 1niciais da subordinaczdo do trabalhador.

ColocacBes feitas por Vargas ainda em 1932, que
remeti1am a necessidade de se organizar o trabalho agricola,
desbaratado desde a aboli1g3o - especialmente ao Norte, onde
ndo se dera o recursc de& I1migragdo estrangeira -, eram reto-
madas por Neiva em conferéncia de 1841, publicada na Revista
da Imiarac3o e Colonizaco. No entender de Vargas, o Sul
tinha resolvido a quest3c do trabalho agricola com =2 wvinda
de 1migrantes: restava o Norte. A solug3c via 1migrantes
ndo se colocava, pelo menos como principal naqueie momento,
para o Norte. Vargas pensava no "trabalhador rural, que
aqui e al1 vegeta, desarticulado da gleba e sem teto pro-
pri1o”, mas "populacdes que apenas dispdem, para progredir,
de esforgos proprios e do trabalho rudimentar”... Dai ele
afirmar que o ”"retorno aos campos” exigia, "como solugdes
primarias, educar as populag¢des rurais e valorizar economi-
camente ¢ 1nterior, povoando-o e saneando-o”..,. Tratava-se,
portanto, de capacitar o trabalhador rural para uma produg¥o
agricolz organizada, tratava-se de organizar o trabalho "li-
vre” no Norte. U paradoxo € o de se veicular z 1dé1a3 atra-
ves de uma proposta de "prender o homem ao solc, transmitin-
do-lhe © direirto de dominio”(5).

Sem duvida. podemos recolher uma seri1e de discur-
€os que aludem explicitamente 3 valorizag3o da pequena pro-
priedads agricola, comoc uma das principals finalidades da
Marcha. O prodprio decreto de criagdo das coldbniasg nacionars
previa @ locali1za¢ido de brasileiros agricultores reconhec:-
damente pobres como proprietarios em lotes das coldnias.
Muitos dos discursos gue propagandeavam a Marcha recupera-
vam, i1nclusive, pronunciamentos de Vargas, da época da
Ali1anca Liberal, com uma retorica elogiosa a disseminagdo da
pequena propriedade. E preciso, contudeo, apreender o verda-
deiro significado dos enunciados. 0 acesso a propriedade da
terra aparecia sempre, nos discursos de Marcha, como a pos-
sibilidade de uma populac3o agricola vagante e desqualifica-
de, porque empobrecida, se fixar, ou seja, produzir. So
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aue. num gistema aorario baseado no monoodlio d= terra. o
acesso & mesma trazia a tona, necessariamente, a guestdo da
propriedade. E, nesse caso, as terras devolutas ou as fron-
teiras desocupadas representavam uma solugZo viavel para um
Estado gque precisava reverter a situagso de misériz de uma
massa gue se tornava 1noperante, sem 1nvadir os rigidos li1-
mites da dominac%o agrdria tradicional. A multiplicag3o de
uma massa de andarilhos, que alternavam perfodos de " cultivo
com ¢ abandono da terra, s¢ fazia reproduzir a pobreza, ao
mesmo tempo gue comprometia a produ¢do nacional. Na reali-
dade., pertanto. 2 propriedads da terra para o trabalhador
agricola, conforme a formulag@o dos discursos sobre a Mar-
cha, n3o se colocava medilante o reconhecimento de um con-
fronto daquela com 2 propriedade do latifundio, mas como um
me1o de o agricultor se fixar ao trabalho.

Por outro lade, o fato de o ”"dominio direto” da
terra se dar atraves do “re-encaminhamenteo” do trabalhador e
das suar "condi¢Bes de capacidade, consténcia e amor a gle-
ba” erz totalmente assimilado no argumento da ”"colonizag3o
bem organizada” que garantiria a propriedade. Passava-se ao
largo da quest3o da jocal:i1zacdc que estava sendo 1mposta ao
trabalhador.

Efet:rvamente. nZo s2 cogitava a reali1zac%o da pe-
quena propriedade engquanto unidade produtorz autdnoma, nem
da formacio de uma classe de peguenos proprietari1os rurails.
Cogitava-se, 1sto sim, nucleos de produgdo supervisionados
pelo Estado, aos guals ge procuraria imprimir um padr3oc de
produc¢do compativel com o do si1stema produtivo dominante,
submetendo o colono, ainda que candidato & propriedade do

b
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lote, 2 um rigido esquema disciplinar. A 1déi1a era fazer
ascender o rendimento desse trabalhador atrasado e pobre no
nivel desejdvel. Era um verdadeiro processo educativo, de

transformag3o de uma massa 1nforme e vagante em um conjgunto
de produtores qualificados.

Desse modo, o sentido da Marcha era o de promover
a formac3o de novos nucleos de civilizag®o, localizando nas
areas virgens e potencilalimente ricas do Ueste um contingente
de trabzlhadores agricolas sem terra, sem trabalhc ou sem
eaqucacad, OS guals deveriam, arl, se tornar produtivos.
Atendiz-se, assim, 2 um duplo aspecto do programa de cons-
trug3oc nacional do Estadoc Novo: o da organizagZ3o do traba-
lhe, nz perspectiva t%oc apregoada da valorizagdo do traba-

lhador nacional, e o do aproveitamento de toda a extens¥o do
territorio, com a ocupag¢dc dos espagos vazios do interior.
Tratava-se de promover uma nova area de produg¢3o, combinando
uma populagdo deficitdria, porque sujeita a uma relagdo in-
sati1sfatdria com a terra - quer por ter sido dela exclufda,
guer por ndo retirar dela os recursos necessarios, com uma
reserva de terras ainda 1ntocadas, disponiveis. 0 Estado
patrocinava o acesso a terra. Cabia ao trabalhador se dis-
per = estabelecer com = mesma uma relag3o de fato produtiva,
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ajudandce a encaminhar a tarefa nacional de aproveitar ao mé&-
®1mo ot recursos do territdrio. Dizia Marques em artigc da
Revists de ImigracZo & Coionizacdo que "a terrs distribufda
a guem reune as condicgdes de consténcia e amor a gleba, sersa
fonte mai1or de riqueza e, pela sua produg3o, trarad ao Estado
vantagens 1naprec1évéls” (MARQUES, 13940, p. 207 =2 208).

A preocupag3o com a questZo social tinha um signi-
ficado: a compreenszo de gue a pobreza do povo brasileiro
1mpedila o progresso da nag3oc. £ claro, se por um lado a po-
breza constituia o maior mal do pafs do ponto de wviste de
sua populacdc, por outro lado eia nZo dei1xava que s= alcan-

¢asse a produgao desejavel. Fortanto, a pobreza era respon-
sabilizada como fator 1mpeditivo do progresso. A 1déi1a era
a de qus umz peopulacdo sujerta a tal grau de privagzo sd po-
deria mesmo ser 1ncapaz de produzir. Em artigo de Cultura
Polit:cz, Beneval de Oliveira afirmava que "homens doentes,
mal aiimentados, mal remunerados tém naturalmente suz capa-
cldade sensiveimente diminuida. Trabalham apenas paraz ndo
morrer de fome”. Desse modo, a pobreza significava também
despreparc técnico, m& alimentag¢do, baixa produtividade.

Ora, n%o 1nteressava a um Estado que tinha, comc centro de
suz proposta de ordenagdo social, 2 valorizaggo do trabalho,

Z manunencdoe d2 uma £1iuacws gus acabava por  transformar ©

trabainador num ser 0210s8¢. A pobreza significava uma popu-
lacdc 1mprodutiva crescente, 1ncapaz de gerar riquezaz & de
produzir © seu proprioc bem estar. Concluindo a afirmagdo

citada acima, Oliveira afirmava ainda que ”a valorizag3o do
nossc capltal humano &, neste caso, um imperativo da ordem
nacional”. (OLIVEIRA, 1943, p. 67-68).

Por 1sso & gque devia caber ao proprio Estadc pro-
mover ¢ trabalho onde ele n3o existisse. Ou seyga, o Estado
Novo se encarregava de reverter a situa¢Zo de pauperismo e
O ITICETEC TETE alr puvos e eIt o Gk avE, oF Ui radll,
transformande 2 populagZo mal alimentada, doente e sem edu-
cac%o em agricultores produtivos no UOeste. Era um programa
de construgdo nacional. em que se concebiam articuladamente
o nive! de vida da populag3o e o rendimento produtivo da na-

¢&c. Vargas advertia nZoc ser possivel "mantermos anomalia
t3c peri1gosz como a de eXistirem camponeses sem gleba prd-
priz, num pals onde os vales fertei1s, como 2 Amazdniz, per-
manecer i1ncultos e despovoados de rebanhos de extensas pas-
tagens, comc as de Goi1ds e Mato Grosso. £ necessario 2 ri-
queza pukli1ca gue o nivel de prosperidade da populag&o rural
aumente, para absorver a crescente produgdo industrial; é

imprescindivel elevar a capacidade de todos os brasileiros -
o que & pode ser feitc aumentando-se o rendimento do traba-
'hador agricolza” (VARGAS, 2 Novez Polftica do Brasil).

Tambem Severino Sombrez, capitd@o do Exeército e
1dedlogo do regime, argumentava gue em cada regido deveria
ex1s:1r "ums extensdc territeorial do Estado, onde poderiam
trabalhar os que, por gualguer circnsténcia econdmice, so-

W
o



c1al ou fisica, estiverem sem trabalhar” (SOMBRA, 1%84:, p.
73 a 7%8).

A Marcha era uma tentativa de promover as condi-
¢8es do trabalho produtivo nas terras virgens do Ueste.
Nesse caso, o Estado se encarregava n3o sé de patrocinar o
empreendimentc, atraves da doacdo de lotes em terras devolu-
tas, como também passava a tomar a s1 a tarefa de ali orga-
nlzar a produgdo, 1mplementando © processo educativo de re-
gulacdo dc comportamento social 2 capacitagdc técnice dos
colonos. Os nicleos e, principalmente, as coldnias agrico-
las, revpresentariam ume verdadeirs extens3ao do Estade no ni-
vel do nterri1tdrio e da organizagao do trabalho.

A solug3o da ocupagdo do Ueste n3o dispensa por-
tanto 2 =z atuag3o sobre o trabalhador e sobre os mei1os de
viabilizar uma producaoc efi1ciente. O cunho educestivo = até
mesmo assl1stenclal pode ser notado em grande parte das for-
mulagdes dos 1dedlogos entusiasmados com a Marcha, como Be-
neval as Cli1veira. Diz eile:

"0 problema do campo e substancial e esta natural-
mente li1gado ao grande movimento nacional de Mar-
chs para Oeste. Ele requer uma 1nfinidade de me-
didas tendentez a fixar os sertanejos do solc, por
intermedio dos mei10s agricolas da educaczo rural e
agricola da propriedade de 1nstrumentos e maguinas
da habitag3o e z2iimentac3o, do credito, da assi1s-

téncila soclal, extensiva as familias, da abertura
de estradas, de facilidade de transportes, de lo-
cal1zag3o n2o distante dos cntros de consumo, da
fformag3o dos exercitos de trabalho e assim por
di1ante.

Temos de prosseguir a politica de valorizar o nos-
so capital humano sem 1nterrup¢des nem desfaleci-
mentos” (OLIVEIRA, 1942, p. 63 a 71).

Para o trabalhador empobrecido, a Marcha acenava
com a possibilidade de se tornar proprietdrio de um lote pa-
ra cultivar. Do ponto de vista do Estado, se cumpria a ta-
refa de tornar produtivos trabalhadores até ent3o sem terra
ou sem trabalho em espacos ateé ent3o desocupados. A ocupa-
¢¥o dacs terras virgens ou devolutas do Ueste viria conter um
deslocamento populacional 1ntermitente e i1mprevisivel, con-
dicionadc pela relag3o de baixo rendimento agricola estabe-
lecide com 2 terra. HNesse sentido € gue a ocupac3o defendi-
da seri12 uma ocupagdo "econbdmica”, pois visaria a fi1xag3o de
um ser produtivo e ndo mais 1ntinerante.

2 1mportante e que com a colonizag%o no QOeste se
garantiez 2 submissZo de uma massz que vinhz se fazendo
crescentemente 1naproveitavel pelo sistema produtivo, tal a
sua 1nadaptabilidade as exigéncias de fixidez, cultura téc-
nics, preparagdo figica propria a uma produgfo agricola ren-
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tavel. Além disso, o0 acesso & terra ndo livraria o novoe co-
lono das press3es de uma expansdo agraria que concentrava a
propriedade e proletarizava os agricultores, sendo possivel
também o seu recrutamento pelo mercado -de trabalho. O noma-
dismo do homem rural brasileiro, frequentemente referido co-
mo marca peculilar do mesmo, sO seria aceitavel em se tratan-
do de realizar atividades de explorag3o pioneira, as quals
deverila se segulr uma producido organizada e sistemdtics. ]
Estado se 1ncumbia de organizar ¢ trabalho nacional, inclu-
s1ve provendo o mercado de trabalhadores recrutavels, porque
compatibilizados com © si1stemz produtivo. N3do € & +toa que
eram numerosas nos discursos da Marcha as alus®es as neces-
si1dades de educag3o e de assisténcia ao agricultor.

Por outro lado, o acesso 2 propriedade da terrsz
que contava dos planos de colonizag3do demarcava um campo

possivel de aglutinagdo sccial em torno da Marcha, viabi1li-
zando ‘o projeto de ordenagdo social do Estado Novo. E cla-
ro, o gue os discursos sobre a Marcha faziam era convocar os
trabalhadores do campo, em primeiliro lugar, ao trabalho.
Tratava-se do seguinte: a pobreza e a incapacidade existem e
precisam ser superadas, para gue se coloque em seu lugar a
riqueza de uma produgdo bem organizada e eficiente. Se =2

ocupacic aus ocorreraz 2te entadac ndc fora capaz de gerar ri-
quezz suf:zi1ente, n3oc faltavam no pals reservas territoriars
2 serem exploradas. A questdo erz conduzir em sua diregao
ou conseguir nela fixar os trabalhadores massificados pela
1tinerancia e pela pobreza.

Nz realidade, o gue ocorria com a 1mplantagdc das
coldnias era gque o Estado passava a se encarregar diretamen-
te da organizagdo do trabalho agricola, colocando sob & sua
tutela os colonos candidatos a proprietédrios nas coldnias.

Se, por um lado, Vargas dava prova de "fé (...) na capacida-
de de trabalho e de realizag3do” do trabalhador nacional, por
outro ele fazia um reconhecimento puiblico de que as "grandes
gualidades {...) de umz raga forte e apta para vencer pelo
trabalhce” =s¢ se tornariam uma realidade, no caso do traba-
lhador nacional, mediante o oferecimento dz "assisténcia” e
das "oportunidades” que "até entdo lhe haviam faltado”.

Desse modo, o Estado tratari1a de transformar a si1tuagZ3o de
penuria e de 1ncapacidade do agricultor fazendo-o trilhar o
caminho regenerador de trabalho produtivo.

Naturalmente, as coldnias poderiam proporcionar
essa experiéncia, necessariamente educativa, ao agricultor.
Embora est:vesse prevista a condigdo futura de proprietdrio
da coldnia, o agricultor que recebia al um lote para «cult:-
var lngressava num programa ofi1ci1al e previamente definido
de colonizagdo. Desde = escolha do local para a 1nstalag@o
da coldéni1a até a série de exigéncias que eram feitas aos
candidatos (as quals analisaremos a seguir), jd ficavam de-
marcados og contornos d2 uma relacdo a que o agricultor pas-
sava @ estar sujelto e gue se dariz entre ele e o Estado. O
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proprio acesso & terraz, conforme & regulagdo que deveriz
norted-lc, prescrita no decreto de criagdo das coldnias, ers
bastante probiematico.

11 - AS COLBNIAS AGRICOLAS NACIONAIS: Sujeig3o e Disciplina

Vale remeter a primeira 1mpressd@o despertadz pelsz
Coldnia Acricolez de Goiasz em Walbe: guando de suz passaqgen
por la em 13846:

Ao entrar-se na Coldniz compreende-se, desde <

primelro momentso, que agu: € uma 3drea de vida pla-
nejgada e controlada (WAIBEL, 1947, p. 331).

De fato, as coldnias eran concebidas como extensdc
do Estado e, nesse caso, sobre elas podiam 1ncidir uma serie
de normas e preceiltos capazes de garantir a eficéacia daquele
espaco para z produgd@o & preparacic de trabalhadores.
Acompanhandec o decreto, vé-se gque a primelra exi-
génciz ferts 20 colono £ cue. 2l14z. era uma das que © ele-
glam concessionario do lote, diziz respeito 2 aptid3o par=z
os trabalhos da agricultura. Segundo Camara Nei1va, contude,
na rezli1dade n3c havia "exigéncias formais” em reijagac =z
comprovacdao dessa apti1d3o; a comprovacdo sé era exigida em
relagso =z condicdo de pobreza do candidato (CEMARA NEIVA,
op.cit., p. 85). A verdade € que outros i1tens do decreto
resguardam a observéncia daquela exigéncia. Por exemplo, no
infcic o colono teria apenas o dominio udtil do lote; seria
marcade um prazo (de acordo com a regido e possibilidades de
escoamento da produgdo) em que o lote "deveria ser utilizado
agricolamente em condigdes sati1sfatdrias de técnica e exten-
sdec”; findo 2sse prazo (& preench:idas ainda outras condi-
¢des, de natureza diversa), € que o colono receberia, em
plena propriedade, o lote, a casa e o material agricola enm
seu poder, 1ndependentemente de gualquer pagamento”. Desse
modo, =z apti1d&c para os trabalhadores agricolas podia vir =
ser consegulda com a permanéncla nz coldnia. Até poraue
ex1st1a um padrio de producio a ser observado e 2o qual o
colono devia corresponder no seu trabalho.
Desse modo, a exigéncia de comprovagdo da aptidio
ltor, 2 ser conseguida cor z demonstragZo prétice
ic1éncia agricola, liberava o acesso do colono ac lote
mas, por cuitroc lado, adiava a solug8o da propriedade do mes-
mo. A formula era dada pela colocacg%o do domfnio Ut:! como
pre-condicdo para 2 plena propriedade. Fazendo-se umaz ana-
logia com as exi1géncias dos processos histdéricos de coloni-
zacdo, pode-se dizer que, abolida =z compra monetdria do Jo-
te, no seu lugar colocava-se » exi1géncia sobre o trabalho do

\J
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candidato a proprietario. Se, na experiéncia classica de
colonizagdo, © colone ficava muitas vezes retido pela div:-
dz., nco caso das cclénias aaricolas eraz o prdprio trabalho &
via de sua submilss3o.

Segundo a regulamentag3o das colbdnias nacionals,
oz titulos definidos de proriedade seriam passados pela Di-
vis@o de Terras e Colonizag%3o e assinados pelo Presidente da

Repiblica. Até a expedi¢éas dos mesmos ficava vedada ao co-
lonc qualquer transac%o comercial com o lote, =z casa e as
benfei1torias. Alem dissc, as condig¢B®es de cultivo acima de-

t~alhadas eram obrigatorias. sob penz de exclusio do lote.
Pelo gue se verificou, de fatc, pelc lado do colo-
no, a situagdo de fi1xacgio e de consolidagde da propriedade

de1xavez muito a desepgar. Davrell afirmave que "em 1850 os
coleoenos n%o tinham ainda posse definitiva de seus " lotes.
Ate 1846 haviam si1do apropriados, de fato, sem legalizag3o,

1.48%5 lotes com uma 3rea média de 30 hectares cadz, ocupando
umz médla de 44.50C hectares nas regido dz margem esquerda do

Rio das Almas. As zonas n%o ocupadas na regido oriental ti-
nham si1do abertas, em parte, por picadas. A &ares cultivada
correspondla & 17.375 hectares, pouco mals de 1/2 do total”
(DAYRELL, 1dem, p. 102Y. S0 em 1954 e que teriam se regis-
Trado 28 prime:lras escrituras dos lotes, tendo o processo se
estendido ate 1972(g) (CAMARA NEIVA, op.cit.; ©. 127).

Por outrc lado ai1nda, o exame das ex:igéncias colo-
cadas =z concess3do definitiva da propriedade do lote ao colo-
no deixa claro gue o longo rol das especificacles do decreto
nsdc 1ncidilam apenas sobre o colono enguanto candidato ao lo-
te: elas ultrapassavam o momento da elegibilidade daquele,
passando a regulamentar o seu trabalho.

Evidentemente, outra era a compreensg@o oficial
acerca das condigBes exigidas aos colonos pares obter a pro-
priedade defin:tiva do lote. Longe de abalar ¢ fundamento
do acesso a propriedade da terra, & regulamentag3o vigente
nas coldnias era tratada coerentemente pelc discursce ofi-

cial. como garanti1z de preservagd@o da propriedade, defendida
este cdz especulacdc. Texto do D.1.P. publicado por ocasi1%o
da cri1ag@o de CANG 2ss1m s= posicionava:

E 1nteressante o sistema pelo gual o coiono passe
de si1mples occupantie do terreno a seu proprietdario

definitive. A terra € a casz nao lhe s3c dados
assim, sem mais aquela, com a possibilidade de se
tornar objeto de explorag@3o i1licita e desvirtuado-
ra das reals finali1dades de doagdo. Aprovada a
Inscr:¢3ac do candidato, z este seriZ marcado um
prazo, levando-se em contz as condi¢Bes da regido,
para que lote seja agricolamente utilizado, em

o
extens3o e forms técnica sati1sfatdrias. A fim de
culti1vd-loc, receberd o colono as sementes e mate-

]

ri1z! agrari1o ma:s urgente, assim comc tera direito
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a obter, por empréstimos, durante ¢ primeiro ano

de localizac3o d= coldbnia, animaile, magquinas e

instrumentos aagricolas... (D.1.F., 1941).

J& se v&, portantc, gue as argumentacdes oficiails
concorriam sempre para reforgar a garantiaz gue < programa
oferecia em relag¢dc a propriedade da terrez. Por outro 1ado,
contuds, eram numeros ©s dlspositivos presentes no - decreto

de criag3@o das coldbnias gue concorriam para =z sujel¢do do
trabalho 1mposta ao colono.

A coldénia era concebida como uma reproducio em mi-
nlatura da socledade, Vvisando proporcionar ac colono e a sua
prole umz vivencila quase experimental das atividades agrico-
las. Os= recursos acionados nas colénias eram todos de ordem
tecnics, de modo que o colono, até ent3o agricultor treinado
empliricamente no trabalho da agricultura, pudesse se ades-
trar conforme as exi1géncias de meétodos racionais de traba-
lho.

Waibe! J& cbservara que, no sistema da coldnia
agricola, o ”"pioneiro” fti1nha gue "se submeter a regulamentos
estritcs” que lhe cerceavam "consideravelmente &z li1berdade
econdbmica”, "em compensacdc” pelos "beneficios” recebidos -
o lote de terra) (WAIBEL, op.ci1t., p. 332).

Preso ao 1aeal! dc farmer norte-americanco(7), Wai-
bel acabava apontando para < aspecto crucial do sistema das
coldbnias agricolas nacionals. Dirigido para a massa rural
pobre & 1tinerante, gque n&%c tivera como se fixar na tera,
aguele si1stema buscavz uma racionali:dade produtiva totalmen-
te 1ncompativel!, segundo Waibel, com o tipo de <colono que
recrutava.

Todos sabem que, ate agora, a pratica de guase to-
dos os agricultores do Brasil tem sido derrubar e
que:imar as matas, usar a terra durante alguns anos
e depols mudar-se para outra mata 2 f1m de recome-
car o mesmo clcle. Quando se pergunta aos migran-
tes de Minas Gerais por gque raz#o eles vieram para
Goi1ds. =les dizem: - "porque nZ3o ha mais florestas
em Minas”. & gente que vem para a Coldnia Agrico-
la certamente espera aplicar o mesmo processo
agricola. Mzs, nz Coldnia, dizem-lhes que n3o se
pode cogitar dissco, que eles agora tém que passar
da agricultures migratdria para =z permanente, da
rotac3o de terras para a rotac3o de culturas. I's-
to ¢ realmente o que deveriam fazer & do que G
Brasi1! precisa.

Mas como executar tal revolugso com essa pobre
gente extremamente sem educagdo? Como 1nculcar o
novo principio de agricultura a gente que n3o pos-
sui a terra, gus ndo pagou um simples cruzeiro por
ela € que poderz mudar-se quando bem desejar?
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Exi1ste, sem duvida, ¢ grande perige de que essa
gente se ponha de novo a gastar o solc, queimando
as matas e ganhando dinheiro em poucos anos e tam-
beém o de que eles se v3o embora, logo gque tenham
de aplicar processos agricolas mais 1ntensivos e
menos facei1g” (WAIBEL, op.cit., p. 335-336).

Contudc, esse fato, que para Waibel era uma 1ncon-
gruéncia do sistema, constitulsa sua raz3o de ser. A& coldnia
agricola buscava, na realidade, transformar esse colono que
2 elz cnegave z2ndrajosc < 1ndiscipliinado num trabalhador ca-
paz ae ectabelecer com a terra uma relagdo de cultive efi1-
ciente. Para :1sso, a coldnia fixava uma séri1e de preceitos,
gque 1niroduziam © colono num regime ate ent3o estranho =2
ele, 1mpondo—-lhe habitos e habillidades que o tornariam apli-
cado as ex1géncias da nova produg3o. Desde a propriedade do
lote. gque fazis parte do contrato mas estava subordinada a2
comprovagao da capacidade laporative do colonce, @z condi1g3o
de prorrietario pretendia pelo menos n3o diminulr a submis-
s3do 2 gue o colono estava sujeilto na coldnia,

0 senti1do educativo das coldnias agricolas gé fo:
destacads por Valverde e Virgo:ino. Diziam eles: ”o objgeti-
VCoo1mul 1t no projeto de coloni1zzgdo era basicamente edu-
cativc: habituar ¢ agricultor pobre brasileirco =z tecnicas
raciona:s & 1ntensaivas” (apuc ESTERCI, op.cit.: p. S20.
Tambem Wazi1be! n3oc deixaria de analisar positivamente as pos-
s1bi1li1dades educativas dz CANG, capaz de transformar ¢ ”"pa-
drzo de vida” de colonos gue, chegando a coldniz maltrapi-
lhos, sub-nutri1dos e atacados por males endémicos, dao—-nos &
1mpressd@c da escdria de um povo” (WAIBEL, op.cit., p. 334).
E 21nde Oliveira Marques(8), em comentdrio critico a atuagdo
do administrador(9) da CANG, chamava ateng3o para a urgéncis
da "organizag¢g3o soci1al e econdbmica de cerca de novecentos
ocupantes (...) gue se encontram nz drea de Coldnia, vivendo
em miseraveirs habitacdes, mais se assemelhando a selvagens
do gue mesmo 2z ci1vilizados” (MARQUES, 1943, p. 89).

De fatc, =z educacZc considerads "em suz acepgdc
iata = »rofundz de elemento de preparagso para = vida, que

rmava a pr2tlca colonizadora nas coldnias agricolas, se-
riz pzr=e da estirategla aeo Estado Novo ne sentidc de promo-
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vajorizacao do trabalhador nacional (FIGUEIREDC, 1943,

Os 1decdlogos do regime faziam referéncia a necessi-
dade <= educar o povo, nao apenas no sentido de promover o
acesso do mesmo 2 1nstru¢sc, mas principalmente no sentide

de promover o seu acesso acs meios de civilizagdo, ou seja,
¢ acervo de conhecimentos & de recursos culturais que se
mantinnam distanciados da sua vivéncia. Nesse acervo, se
incliuram ag diversas tecnicas desenvolvidas (espacialmente

as relativas aos métodos de produ¢Zo) e © me1o0 de aproxima-
lzas do trabazlhador poderia s dar na forma de prestacg3o de
assi1sténcia quer se)z de ordem técnica, social ou educacio-



nal. Principalmente os trabalhadores agrifcolas, os mais
distanciados desses recursos, eram lembrados como desassis-

tidos, 1ncapacitados e carentes e, ndo raro essa suz condi-
¢3do era apontada comoc causa do baixo rendimento de seu tra-
balhc. Ac Estado cabia, portanto, capacitar esses trabalha-

dores, tornando-os aptos as exigéncilas da produgdo.
’ ‘ — b4
Em discurso proferi1do ainda em 1832, Vargas adver-
t13 "povoar nao e somente acumuiar elementos humanos en de-

terminades regi3o. Sem preévis verificagdo das condigdes do
mel1o fisico, sob o triplice aspecto de terra fertil, salubre
¢ as facii acesesibilidade aos escoadouros normais d:z produ-
¢ac., sem assisténcia social & auxilios técnicos ndc € possi-
vel fixar., com seguranga de éxito, populagBes que apenas
disp®em, para progredir, deo esforgo prdéprio e dc trabalho
rudimentar”. Ja& em 1340, o presidente reiterava a 1mportéan-

cia da capacitagdo técnica do agricultor, afirmandoc que "a
experi1éncila de governar e o contacto permanente com as di-
versasz atividades da vida naciona! mostram-se =& 1mperiosa
necessidade de colocar a preparacdc técnica dos produtores
entre co=s problemas de maior 1mporténcia para a expansio eco-
nébmica 4o pafs” (VARGAS, 2 Novez Politica do Brasil).

Assi1m, nc¢ lugar dz quest@o colocade por Waibel
cuanic ac "éxi1te dz Coldnia Agricola Nacional na zria¢do de
uma Ciasse de pequenos propriletarios” gue usem a terra "mais
efet:vamente do que faziam os velhos fazendeiros” e que f1-
auem "“radicados ac solc” e criem "uma prdspera sociedade ru-
ral”, ser:a mais correto; conseguiriam as Coldbnias Agricolas
submeter aguela massa de colonos & ponto de adestra-los,
efetivamente, para o novo tipo -de produ¢@o, tormando-os ap-
tos ao trabalho (a este ou a um futuro) que se procurava
disseminar?(10) ’

Poderiamos dizer gue, com a cria¢sdc das coldnias
agricolas, o Estado tomava 1niciativa de promover esse ades-
tramentc. O sentidc educztivo de sua atuagio ultrapassava o
nivel meramente propagandistico e doutrinario dos drscursos
e . chegava & experi1éncia concreta de um verdadeirc aldeamen-
To(lid.

A 1de1a de gue, mesmo para se atingir um padr3c de

ci1viilzacic, precisava-se um grau razoavel! de concentragio
era umz verdade estabelecida naquela éepoca.
Zra corrente a afirmacdo de que a dispers3dc 1mpe-

dia a2 man:festagdo de ume vida social organizada e estavel.
Vargas se referi1a s "vastos espacos povoados gue n3dc ating:-
ram © necessari10 clima renovador pela falta de densidade da
populac3o e pela ausénclaz de toda uma série de medidas ele-
mentares, cuga execug8oc figura no programa do Governc & nos
propositos da administracgzo, destacando-se, dentre elas, o
saneamentc, a educag?o & o=z transportes” (VARGAS, As Dire-
trizes dz Nova Poliftica do Brasil). Também ne famosoe dis-
curso 4o rio Amazonas, proferido em 1840, Vargas se referia
2 necessi1dade de "adensar ¢ povoamento” na regi3o. Para
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ele, da coloni1zag3c esparsa, ao sabor de 1nteresses even-
tuals, consumldora de energias com escasso aproveltamento”

deviamos passar "2 concentracZo e fixag3o do potencizl! huma-
no”. E conclufia: "com eiementos de tamanha valia, n3dc mails
perdidos na floresta, mas concentrados e metodicamente loca-
l1zados, serz possivei, por certo, retomar a cruzada esbra-
vadora e vencer, pouco 2 pouco, o grande 1nimigoc do progres-
SO amazZonense e gue £ O espags 1menso e despovoada”  (1n:
Culturas Politica 1.6: 228-22¢, 13S40).

A 1de1a esta clara: a2 ocupagdo que ficava ' sujgelta
2z movimeniacdo espontanes do colonc, quase dirigids bDpare 2
sati1srfac@c 1mediata de seus 1nteresses, nao estavd se mos-
trandc rentavel. 0O proprio potencial do colonc se perdia
por faitz de um aproveitamente orientadc. Por outro ladco, a
acd3o ofi1ci1al de assisténcia, ou de acompanhamento desse co-
lono, era difi1cultada pela sua dispers3dc., Era praticamente
1mpossive! gque og servicos publicos de assisténcia conse-
gulssem atingir uma populagzo de tzl modo dispersas. Assim €
gue 2 1dei1a da concentrag3do, como uma localizagdc "metddi-
ca”, podiz viabilizar a2 ag3o efetivamente colonizadora, ca-
paz de promover a fixac%o produtiva nas coldnias. Nc caso
das coldnias agricolas nacionals, o projeto previa a concen-
“raca2c goF colonos e dos servicos.

J decreto d& crlagdoc das colbnias estapelecia:

Art. 59. Fixadz 2 regizo onde a coldnia deversz ser
fundada. sgera projgetada a suz futura sede, escolhendo-se pa-
rs 1sso =z zona que melhores condi¢les oferecer.

tnico. No projgeto da sede ser3o observadas todas
as regras urbanisticas, visando a criag3o de um futurc nud-
cleo de civilizagd@o no 1nterior do pafs.

Art. 6¢. Na sede da coldbnia serd fundado um apren-
dizado agricola, destinado a ministrar aos fi1lhos dosz colo-
nog 1nstrug¢do rural adequada, dotado de oficinas parz traba-
lhos e ferrc¢., madelra, carro etc..., onde os colonos e seus
fi1lhor f2r3c aprendizagem desses misteres necessari1os ao ho-
mem rura!.

Unico. Poderdo ser instituidos cursos rapidos,

paraz menocres € pare adultoz, com carater eminentemente pra-
Licow

Ari. 7¢. Serzo mantidos postos de monta com repro-
dutores selec1onadop, Instaiacdc para beneficiamento dos
produtos agricolas florestais, agricolas e de origem animal.

Art. 8¢. 5er@%c mantidas ainde escolas prim3rias
para z!fapetizag¥o de todas as criancas em 1dade escolar.

art. 89. Us colonos ser3o reunidos em cooperativas
d= produc®c, venda £ consumo.

Art. 10¢. Em cada lote serd construida pequena ca-
s3 parsz residéncla do colono e sua familiz, do tipo mais

convenlente & regido.
Art. 11¢. Aprovado o plano gerz! da colonizag%o e
executados os respectivos itrabalhos, serd organizada a rela-
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¢30 dos candidatos.

Evidentemente, n3o se pode esperar que a concreti-
zag30o dos progetos de 1nstalacdo das coldnias tenha acompa-
nhado todas as especificag¢gdes do decreto. Contudo, . ainda
que as rezli1zacles, na pratica, tenham ficado muito aquén
dessas determinagBes, as descrigdes e avaliagdes que foram
feitas - especialmente as relativas a CANG - confirmam o
propdsitoc gue conduzilu-a formulag3o das medidas.

Wzibel tinhaz, em 1946, uma vis3o bastante otimista
em relacic 20S recursos que vinham sendo 1nstalados na'CANG:

£ espantoso ¢ que se conseguliu em doils anos. Na
futura sede da Coldnia foram construidos um edifi-
c10 de dois andares parz os escritdérios da admi-
nistragdo, um almoxarifadc, uma ofi1cina mecinica,
uma serraria, um hospital. Todos os edificios s3o
de' madeira, que € abundante e de bca qualidade na
floresta. Um engenho de aguicar esti sendo .cons-
trurdo com as pecas de um engenho de Sergipe, ve-
lho e em péssimo estado de conservagdo, que o Ins-
“ituto do Acucar e do Klcool desmontou e enviou
para 3 Coldbnia Agricola. O engenho trarsd grandes
vantagens para a regldc, i1ncentivando &a producgd3o
de cana de agucar e proporcionando, por 1sso. mals
umz fonte de renda aos colonos. A produgZo de &1-
cool de agucar tornarzg =2 Colbnia economicamente
mals independente e f{ornecerd recursos para a
construgdo de outras 1ndudstrias.

Embora um plano concreto da futura cidade j& tenha
s1do preparado pelo escritdrio Saturnino de Brito,
€6 algumas casas residencials ja foram construf-

das. A cidade tera provavelmente o nome de. "Ce-
res”, 1ndicando que a produgdo agricola serd a
rrincipal finalidade da Colbnia. Dado o obygetive

da Coldnia, gue € colonizar e povoar suas terras,
grandes criagdes de gadc, exigindo vastas proprie-
dades, s3o expressamente proibidas (WAIBEL,

op.ci1bt., p. 222-332)Y.

e ]

Afora =z oficina mecanica, a serrarilia e ¢ engenho,
nadz malz relativo a recursos de ordem técnica € mencilonado

por Wa:ibs!. Por outro lado, ¢ autor aindaz deixa perceber

tambem que. quanto as casas para moradia, as construg¢des ti-
nham si1do i1nsuficientes.

Dayrell também menciocnava que n3o tinham si1do
"oferecidas todas as vantagens do plano inicial: 20 hectares
com casa de tigolos, ! burrc, i carroga, ferramentas e as-
sisténc:z tecnica”. Aindes segundc Dayrell, somente os pri-
mei1ros colonos teriam conseguido casa, ”"morando a maioria em
chog¢as precarissimas”. Em 1950, a situac3o da CANG seri1a a
seguints, segundo a autora: !5 escolas primdrias e uma em
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fase de construc%o; © a 7 1nstalacBes para servidores; ed: -
ficios para servigos adminlstrativos, gue seriam oOos seguin-
tes: Sub-delegacia de policia, escola da sede, ofi1cina mech-
nica, serrarla, carplintarias, almoxarifado, servigo de comu-

nicagdecs. hospital, fébrlca de manilhas, usina de agucar,
pontes e ponti1lhdes. ‘Além di1sso, "os colonos recebi am se-
mentes & 1nstrumentos mai1s urgentes - enxadas, péds, machados
& a21nds latas, tambores vazi10s, pregos e peguenos reparos e
scldas, gratuitamente”, dispondo zinda a coldnia de “dois
equinor reprodutores © 65 suinos de raga” (DAYRELL, opb.cit.,
. 99 =z 102

Segundo Esterc:, 7e dificil saber o que reaimente
foir fei1tc” em relacdoc "3 assi1sténcia prestada para efetivar
2 fixac8ce & elevacdo do padr3o de vida dos colonos”; a auto-

rz fala ae "difi1culdades no cumprimento das decisdes legais:
em 1948 =z administracZo sdé havia construfdo 100 casas todas
de ti1)0los e cobertas de telhas (parece gque n@o fez mai1s ne-

nhuma por falita de verbasg)... A asclisténcia tecnica e mate-
rial acs colonos sempre foram deficientes, em virtude dez
faltea de pessoal qualificado e de verbas, na adm:inistragso
da coldémiz”... "No que se refere a 1nstrugzo tecnica, z s1-
tuag¢doc erz ainda mais precarla: em 1953, com mais de 3500
famili1ar inslaladas, sé haviz um agrdénomo que, praticamente,
de acord. <om & segunac administrader da Coldniz, so pocia

fichar & regulesrizar & zi1tuac%o dos colonos”... "A assistén-
Ccia atraves do fornecimento de sementes e doagBes ou emprés-
t1mos de 1nctrumentos de trabalho continuava a2 ser feita:

sementes ae cafe, algoddc, milhe hibrido eram f{fornecidas
gratuitamente ou a pregos mal1s baixos; eram emprestados pul-
verizadoresz. polvilhadeira, extintores etc...”. (ESTERCI,

op.cit.; . 86 = 100).
Vale observar, nesse momento, as reais condig¢des

dos colonos gue chegavam as coldnias agricolas. Em relagzo
3 Coldn:i12 2gricola Nacionai de Goids (CANG), dispomos <d=
descr:cac que nos d& Davrell, destacando a situacso de ex-
trema pobreza. = despreparto tecnicos dos colonos.

Convergilam para @ CANG, em busca de terrz propriz
p=

= da assisténcia tecnica, médico-sanitaria edu-
caci1onal, enormes tevas migratdrias.

Em 13847Z, hav:z 900 ocupantes em condig¢Bes primiti-
vas em miseras habitzacbes, mais se assemelhando a
seivzgen

Esse contlnqente gue aflufa continuamente a Cold-
n1a era compostc de mineiros (mais ou menos 60%) ,
‘sobretudo do Uests & regisc fronteiriga, paulistas

¢ nortiistas fmais ou menos 20%) e golanos (20%),
embora houvesse ate gaudchos (235%) & estrangeiros
(ameri1canos) .

Chegavam @ pe, de caminhBo, a cavalo ou de trem
atd Andpolisg, fazendo o resto do percurso como pu-
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aessem.
JUuando Waibel esteve na Coldnia, em 1947, chegavam
em média 30 familias por dia.
Js colonos, de maneira geral, formavam familias
pauperrimas: apresentavam lamentdvel estado fisi1-
cc; eram maltrapilhos, sujos, sub-nutridos. Muitos
portavam males endémicos. A Waibe! davam & 1m-
pressso de "escdria de um povo”
Chegavam com seus pertences, ocupavam uma parte da
terra e procediam a derrubada de parte da mata pa-
rz construir uma habitac?c primitiva e z primeirs
roca.
Eram otimistas e trabalhadores e deixavam transpa-
recer certa melhora no estado geral, atraves da
zssi1sténcilia materi1al recebida. Muitos, entretan-
to, morriam de maldria. Alega-se que ndoc foram,
também, oferecidas todas as vantagens do pianc
1al: 20 hectares com casa de tijolos, 1 burro,
rroga, ferramentas e assisténcia teécnica.
alegavam que vinham para a2 Coldnia porgue
am extintas as florestas, sobretudo os mine:1-
ros. "Ndo ha mais florestas em Minas”
lavradores ndmades representavam uma amostre
guadro rura! nacionz.., que tanto preocupave as
itori1dades do Estadc Novc, pelos efeitos determi-
por seus habitos de vida e suas praticas.
ram gente pobre e sem educagdo, possuiam praticas
agricolas primitivas, usavam a derrubada e a quel-
mada 2 n3c empregavam 1nstrumental adequado” (DA-
YRELL, op.cit., p. 98-100).
Leg
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s= modo, pode-se entender como oportuna a refe-
réncia que ¢ tewxto do D.1.P. fazi1a = Alberto Torres, com uma
longa c:tac%c dz sua "obra capital”, A Organizac3c Nacional:

. ¢ forga tolerar o atuzl regime de suprimento
d= bracos e lavoura, mas & 1mprescindivel iniciar
um:z politica de fixagZo definitiva dos trabalhado-
reg, garantlndo trabalho 20 proprietadrio e prospe-
mri1dace ao trabalhador (...!. Os Estados produte-
de cafe, de borracha e outros géneros de ex-
tacdo devem organizar um regime de estabelec:-
to de trabalhadores em todos os municiplos e
tritos, se possivel, ou, quando n%o o seja, nas
j10es mals prdéximas, garantindo, por mei1o de
:oltratos ileaimente feitoz, e lealmente execute-
dos. entre o Governo, o produtor e o operério, a
efet1vidade do servig¢o, nos grandes estabelecimen-
Loz agricolas, a bem dos fazendeiros e terras,
instrumentos e outros me:os de trabalho aos opera-
Tri1cs, para gue cultivem suas Jlavouras fora das
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€¢pocas de emprego, provendo o Estado a educacZo e
cultura das populagBes proletédrias (...)>. O Bra-
sil precisea constituir o SEU POVO, dotande as
classes pobres da sociedade desse minimo de segu-
ranga e de bem-estar, consistente em propriedade,
no conhecimento e exercicio de uma profiss3o re-
produtiva,naz certeza de obter trabalho e remunera-
¢330 (relacBes da produgdo com © consumo) em 1ne-

trug3do aos hdbitos de vida regular - que d%o ac
proletariadeo europeu, do campo e das cidades, po-
S1¢Zc relsitivamente estave! no¢ sew melo (apud.
Dall i35 By 7=89:

Ka mesma obra ainda, Albertc Torres afirmava que
"a simples constatacZo do espetaculo das nossas populacBes
basta para demonstrar que 2 luta com uma massa vultada de
colonos e com 2 forga de capiltais n3o € o remédio gue se lhe
estad recomendancc, como agdo politica. Express@o, como fa-
tor soci1al, de uma frac3o del iberadamente abandonada, con-
fessadamente desprezada, conscientemente condenada por 1nca-
pacidade fisicz e por 1ncapacidade mora., pelos que o dir:-
gem, caluniadc, por vezes, ate no espiritc, nc cardter e nez

probidads pelc crups de seus {ilhos que sabe falar e escre-
ver, esse pove SO tem por necessidades impor & -seus gover-
nantes z Justigsz, por um lado, as gqualidades, e uma severa,

mas humana €& nobre. politica de educac3®c para o trabalho”
(TORRES, 1878&, p. iC3).

Voltando zc texto do D.1.P., nele se afirmava que
"o que Albertc Torres apenas esbogcava em Z  Organizac3o Na-
cional, publicada em 1914, correspondia ao exame que fizera,

desse mesmo problemz, o Sr. Getdlio Vargas, na época em que
se apresentou como candidato da Alianga Liberal a3 Presi1dén-
cia da Repudblicz. "Trazia ele, pela primeira vez, uma pla-
taforma politicz, num programa do governo, a 1déia gque o so-
ci1dlogo fluminenese n3o havia enconirado.em nenhum dos nos-
sos politicos: 2 _1dei1a de que o Brasil precisava formar o
SEU POVO., abrindc novasgs perspectivas as trabalhador nacio-
na!, valcrizandc o homem e z terra. esta pelo aumento de susz
capacidade de produc3c. aquele pela assisténci1a do Estade e
pelas carantias d¢ seu trabalho”. Com respeite aos traba-
lhadores do campo, dizi1a esse documento politico:

Simultaneamente, & necessari1o atender 2 sorte de
centenas de milhares de brasileiros gque vivemn nos
sertdes sem 1nstrugdc, sem higiene, mal alimenta-
dos £ m vesti1dos, tendoc contacto com os agentes
co poder piblicn, apenas, atraves dos impostos ex-
torsivos gue pagam. E preciso agrupa-los, 1nsta-
tuindo coldnias agricolas; 1nvesti-los na proprie-
dade ds terra, fornecendo-lhes o= 1nstrumentos de
trabalho ¢ transporte f&cil para a venda da produ-
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c3oc excedente as necessidades do seu sustento;
despertar-lhes, em sumz, © Iinteresse, tncut 1ndo-
lhes habitos de atividade e de economia. Tal e &
valorlzacéo basi1cza, essz s1m, que nos cumpre inm:-
c1ar guanto antes - valorizag¢%3o do capital humanc,
por 1sso que a medida d2 uti1liade social do homem
2 dadas pela suz capacidade de produc3c (ldem, p.
[« . N

ct

Tra

ava-se, portantc, de capacitar o colono agri-
culter pars
col

s ex1géncilas da producdo social agricole. No
caso, © coloni, ainda que virtusal proprietario de um lote de
20 =z 50 hectares numa colbnia agricola com perspective de
emanclpacac, tinha que ser adestradc também enguantc traba-
lhador. Nem 2 propriedade do lote o excluia seguramente de
forma definitiva do mercado de trabalho, nem a sua produgio
podia se reslizar 1senta das condi¢Bes de trabalho dominan-
tes. Por um motivo es/ou pelo outrc, o colono ascendendo &
propriedade doc lote ascendiza também & preparagdo “técnicea”
para o trabzlhc.
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NOTAS

Os decretos de criacdo das coldnias foram os seguinte:
Dec. n% 8504 de 30/12/41 (Amazonzas); Dec. n@ 8671 de
30701747 (Monte RAlegre - Parar); Dec. n& 10325 de
27708747 marra do Corde - Ma2ranh3o):; Dec. nf& 12417 a=
1270574% (General Osorio - Parana): Dec. n@ 5841 de
28710/4% (Dourados - Mato Grosso do Sul); Dec. n2 1678C
de 10/10/44 (Oeiras - Piraui’: Js depois do Estado Novc
fL. Iris%z & Gf Jzike  (Minesr Gerais), peiw Dec. il
25547 de= 1/09/48.

Referi1mc-ncs aocs seguintes +trabalhos: ESTERC], 170,
DAYRELL, 1974:; CAMARA NEIVZ, 1884.

L sccs recpelto, ver o conceits de mobilidade em GAUDS-
NAE Inirigadc com a capacidaae de extors3o do trabe-
ho demonztrado pelo capital, Gaudemar val indagar @
respeito an naturezz dz forca de trabzlho, da gualidads
que = far.z prestar—se 2 tal usc, revelando-a com o
concerte de mobilidade do trabalho. Identi1fice, entzo,

1
ca mob:lidads. cada uma de!las mater:

war:sz> {formas des z2-
i1ZonaT un aspecto de submissEo do trabalho ao capite.

Estes n&c faria ma:s do gue acionar permanentemente ecssz
mob i icdags da forg¢ca de trabalho. Depreende-se dai,
por um senti1do de mobil:dade forcada, a< uso que

n
SR
.
o+t
O

Q

) faz dessa gualidade de forga de trabalho, as-
si1m como © senti1do que esse tem de uma estratégia capi-
talista de suygei1¢iac.

)
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a produgdo da forga de trabalho n3o se esgote nsz
expropriacédo do trabalnador. 2 histdriza completa da
emergenc:z das reiacles soclals capitalistas aponta de

ferme 1negquivcca para Os processos -atraveés dos quais  o©
wrabalhador exprorilado passard s forga de trabalho efe-
LIVE A =3tz =z enorme parafernélia guridica e pol:-
= gu= . nos zlbores da producidc capitalista e =za2te
nosscs <iasz, busca e rebusce o vadio, obrigandec-o a cc-
ioczr-s2 zistvamente 2 servigo do capitai & conver
ter~gs en irabalhador parez o capital - forg¢a de traoco-

<

0 extraordinaric 1mpulso dco aparelho de
magdo profissional, a gerar ofertas espe-
balhadores dotados de apti1ddes determina-
Lempo em que desvaloriza e Joga nc exer-
os poritadores de qualidades gque n3o s@o
est3c as politicas de 1ndugdo e contro-
trabalhadores” (VAINER, op.cit.).

Ty o« trechy do discurso de Vargas comentado no textc:
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A prropagandz abolicionista... restringilu-se, exciu-
sivamente, a liberacdoc dos cativos, sem cogitar o grave
problem=z da substituigdo, pela atividaas livre, do tre-
balho escravo, sobre o qual repousava a nossa economie
Muitas regi1des do pals, outrore opulentas, ainda hoge
sentem as consegueéncilas nefastas deSSd articulagso
bruscs. . .

Ao sul deo pais, 2 1migragdo, em grande parte, renovou,
revigorandc & prosperidade antigs, mas o Norte continus
a sofrer os perturbadores efeitos de tamanha 1mprevi-

dénciz... Zonas {.oxrescenters, deskravadas pela esforzc
do negrc, submissc, transformaram-se em caatingas...
verificou-se o éxodo dos habitantes do 1nterior... Cum-
pre-nos 1ncentivar, por todas as formas... o0 retorno

30s campos. ..

cuc sse objgelivo exige, como solugdes pr:-
mari1as, educar as populagles rurals e valor:izar econo-
micamente o 1nterior, povoando-o e saneando-o ... Po-
vozr naoc e somente acumular elementos humanos em deter-
minada regido... 5S5em prévia verificagdc das condigdes
] ok © triplice aspecto de terrz fert:!,
sezlubr= = o= fac.: 2cessibilidace aos ezcoadouros nor-

crocugac:; sem assisténcia soccral e auyflzos
i ivel fixar, com cegura ’
! nenas dispdem, para Drogredir, de =R
o & do trabalho rudimentar... (Apud CAMARZ

A CANG fo: emancipada em 18585. Tinha sede em Ceres,
gue em 1863 deu nome ao municipio entZo criado.

0 modelc 14 de Wai1bel era o do homestand americano
I~ D

(gue el & como o objetivo das colbnias agricolas
nacionals) £, pvr 180, © autor era sencivel & série de
prescric¢cbde= que q tlamentavam 2 atividade laborative
do colono. conduzindo-0 a um método de cultivo que zap-
olutamente nac 1he era familiar. A autonomia propria
a pequens propriedade agricola estari1a comprometida n=z
colénie agricola. « Waibel se 1nguietava pelas possib:-
l1dades de sucessa do empreendimentc, Jga que ¢ colono,
ao guel eram emigldogs of meétodos de cultivo mais rac:c-
na:s (com ¢ abandono da exploragdo predatdria das me-
tas), ns%c lhe parec:a capaz de cumpri-los.

Diretor dz Divisao de Terras e Colonizacdes.

Tratz-se de Bernardoc Saydo, notabilizado pela sua atuea-
¢cdc na CANG.

A figura do administrador das coldnias agrfcolas mere-



(10)

eri1a atencdo mal1s cuidada. Autoridade maxima da colé-
1 representava nela o Estads, aproximandc, ao mesmc

c
nis
tempt que intermediava, o contato do colono com aauele.

L esse respe:to, € sugesti1vo <  comentario feitos  por
Cliveira: ”“erta vez, uma amica fez—me uma narrativa.
Um cavalhe:r. que desejava explora terras g& cultaiva-
vels no oceste paranaense velo aoc Plo e aqui se deteve
pcr algum tempo. Impressionadoe com o problema da vaga-
pundagem. d:l:genciou consegu:r bracos para desenvolver
& Sugr cezviuras.  Ailigiands zgu:r o alil, congeguiu ar-
ranjar um contingente de 1nd:viduos gque se mostravam
disgpostos 2 itrocar a cidade peio campo. Dia da partids
cominadc. a turma segula para o seu destino. L& che-
gando, © proprietario distribulu s cada um dos colonos
terras e cementes e disse-lhes: "Agora trabalhem ai e
procuren ganhar a vide”. Nac ines deu dinheliro nen
provisdes, tdo pouco assisténrciz de espécie alguma. 0

resuitado & gue no dia seguinte z turma comecou &z de-

andar procurando ganhar os caminhos que 1am 205 MOrros

saarados dz Cidade Maravilhoss.
2 13 £ Curlosa & serve pare 1lustrar os males de
Bl Sen vreparo muUrz.. sen asSisténci:z tecnic
Juma ou, o gue D1Cr, sem assistencia me-
: ie oferecer-lhes uma garantia para gue se
‘i1xacsem ex novo amblente, ndc podiam i1ndividuos urba-
nizados, aesafeiltos aos segrecos do campo, permanecer
em condicdes 1nseguras, quandc tudo lhes faltava para =
satisfagdo de todas as suas necessidades.

0O que vem positivar de maneirz i1ndiscutivel que a vida
do campo requer preparagdo, amblentagdo e, sobretudo, =
assi1sténci1a” (OLIVEIRA, 1943, . B6-67).
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& ordenaczc da vide social nas colbnias agricolas obk-
servavaz criteri1os rigides de comportamento tambem n

esferz priveds de convivic. [ mesmo texto do D.1.P.
znteriormente af:rmave que aos colonogs seria
iz ume conduts ordeira « que ndo perturbe sob
z.oum & comunhdc gerai”. "h ordem & condigdc
save ! ao thabalho @ prosperidade das nagdes co-
cdividuos” (ldem, p. 25.. E @ainda discorria
~xperiéncla de Pedras, cidade fundada por Del-

miro Gouve:a no 1nterior de Aiagoas, como um modelo

[\

i
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ser seguiac nas coldnias agricolas:

"Deimiro Gouveisz, um grande 1ndustrial brasileiro de
iargs V1S3> & entusiasta de capscidade do trabalhador
naciona., rez.ijzando no 1nterior de Alagoas uma expe-
ri1&nciz gen precedentes no seu tempo - & fundaclo ds
cidads 1ndusztria! modelo que fz: Pedras - estabelecera

regrazs ¢ ceonduta de absclutez severidade, ag guals, en-



tretanto, todos os trabalhadores se submetiam. 0 pe
descalco, =z camisa fora da calga, © cachimbo de barro.
o aguardentismo, © Jjogo, foram coisas banidas em Pe-
dras. Us preceitos de higiene eram t3o rigorosamente
obedecidos wue nipgudh sequer cuspla num passelo, Oou se
cuspla, per nadverténcia, merecia severa reprovagio
dos demalz. Num nudcleo de populacd3o de 6.000 =zlmas,
niao ex:stia uma cadei1z, porque viver em ordem era exi-
gi1do 2 tocos os que gueriam viver ali. Como todos se
senti1am fe!l:zes em Pedras, ninguem violava as ordens
nesge sent:dl. Em vez do Jogo & aguardentismo, havi:
diversdes 1nocentes, um ”"carroussel”, um ringue de pa-
t.1naczo, umas banda de musica. 0 uso de arma era rigo-
rosamente proibido. £ uma €tica semelhante a que va:
ser adotadz nas grandes coldnias agricolas” (D.1.P.,

1941, .. 25).
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A CIDADE DO CAPITAL FINANCEIRO

Tamara Tania Cohen Egler
Professora do IPPUR/UFRJ

INTRODUGZO

Us resultdos da pesquisez apresentados z seguir fa-
zem parte do nosso estudo: U ch3o de nossas casz. & producdo
dz habitac%a em Reci1fe(x). Tratz-se de parte relativa 3 aczo
ao SBPZ sobre z ci1dade, onde ¢ objetivo € analisar z circu-
lac%c do capital no processo de produgdc da habitac3o.

Este estudo 1nspirs—-se na teoris dos promotores
imobiliarios formulada por Topalov (1874) e Lipietz (13874) e
formuiada a partir das condi¢8es reairs de construgczo do mar-
co ed:ficado na Franca.

niciziments erz nosso objetive fazer um estudc
aemonstrativo dz teoria dos promotores 1mob:iliarios. No en-
Tantc. as cond:icdes concretas de produgg@o do marco edificado
guardavam pouca semelhanga com as formulacdes propostas pela

teoriz francesa. Nossc estudeo 1nspira-se na metodologia
proposts & buscaz apontar as particularidades do processo de
producd@o da habitag¢&o em Recife, Nordeste do Brasil.

0 essencial da teoria ¢ que no cap:italismo monopo-
lista, =z propriedade fundiari1a cede seu lugar para © promo-
tor 1mobili1ari1o, que se beneficia das maior parcela de rendas
fundiz2ri1as e lucros 1mobilliarios.

Juands anzlisamos as 1nter-relagdes que se estabe-
em no 1nterior do SFH, entre a propriedade fundiaria, o
1tal financelirc & os empreendedores, fol possivel obser-
var o papel funcamentzi exercido peio Estado, nc¢ subsistemza
proaucao privada dz habitagdo, que privilegiouv a acumula-

© nz 2sfera financeira do sistema.

E 1ntervenczo do Estado no i1nterior do sistema de
produc%c da habitacZo vai alem da gestZo e producfo de meilos
ae consumc coleti1vos que torna edificavel o solo urbano, pa-
rz 1ncicir diretamente na politica que rege os recursos do
SFH como um todo.

As relacles gue =2 estabelecem no csubsistema da
produ¢?c privada da habitacic, cuga dominagdo ¢ exercida pe-
los agentes financeiros que compdem o S5istema Brasileiro de

Poupange = Empreéstimc (SBPE), guardam pouca semelhanga com
agquelas reconhecidas no sistema de promog¢3c 1mob:lidria na
frances. Enguanto ¢ promotor 1mobilidrio, € um agente que

prestas servigos aos cap:itars que 1nvestem no setor e realiza

CADERKRCE  IPPUR/UFRJ, Rio de Jjaneiro, 3 (NQ Especial): 119-136, Dezembro/1989



um lucro promoc:ional pela gest@o dc processo de producZo.
Na estrutura do SFH, verifica-se umz autonomizacZfo entre

&
esfera financeira e a produtiva. 0Os agentes que regem o
processo de produ¢do propriamente dito, se constituem, nc
caso de Reci1fe, em pequenas construtoras, que n3o alcanc¢cam ©

estatute de cap:tal monopolistas. :
No que se refere as relascdes que sc estabelecen

entre o promotor e o proprietaric {fundidrio, as condi1c¢des
partlcuinres de apropriag¢do da terrz na Frange produzem d:-
ficuidaaser no Trocesso as [iberagic wos terrenos pars cones-
trucso. Para l1berar o terreno o promotor 1mobiliario deve-
rz pagesr uma parcela em forma de rendas da terra ac proprie-
tario.

Como veremos adilante, as formas particulares de
transformaczo dos anti1gos coquelrairs em Recife & beira-mar,
levaram & consi:tul¢do de um estoque de terras considerave:s
gue foram coiocadas 2 di1sposi1¢d@o dos empreendedores 1mobi-

l13dri1os, onde 3 1ncorporagac das terras n@o se constitu:r en
barreira z ac3c desses agentes.

Trataz-ge, portanto, de um esforgo de resgatar, no
nivel do rea.., zs relacdes gue se estabelecem no processoc de
construcss a mzrco edificadc. n@  cidade do Recife, ong«
transposicdes c:retas de teorias formuladas no bogc de e:-
tuacBes part:icuiares sdoc 1nsuficlentes para explicitar as
como]ex1dades cadas em formacgdes soclals distintas.

1. O SISTEMA BRASILEIRC DE POUPARCA E EMPRESTIMO E O0OS EM-
PREENDEDORES IMOBILIXRIQOS

oo reslizamos a pescliza, em entrevistz com
tecnicos do BNE de Recife, tomamogs Zonhecimento da existén-

cl1a da Fi1cha de Controle dos Empreendimentos Imobiliarios
(FICENM . constavam todos os dados relativos & cads
um aos ‘ mentos real:i1zados pelios agentes do sistemz e

que se& ent am num mesmc arguivo do BNH.

A ;2 discriminava dados relativos ac empresa-
ric. <onstrute: . localizagc3o do empreendimento (rua, bailrrco.
munic:pio: . cdaiz de assinatura do contrato, numero de unida-
des construidas, &rez do terrenco, pre¢o do terreno, custo dz
construcifc, valior total do empreencimento, valor do empres-
ti1mo concedidce. preco unitario da venda, custo por m: & va-
for dz venda pcr m¥, = are=z totm? conztruida, Tratava-se,

1m

U

3 o] 8]

pos&, as umz fonte da maior ortaénci1a para o desenvolvi-
mento a= nossz analise(l).

Az fi1chas referiam-se 2 agic dos agentes: APEPE,
BANORTZ. BANDEPE e Econbmico, n%o constando os dados relati-
vos 2 Caixz Econ

bmica Federa:. £Lonsiderando & 1mporté@ncia

[oxY
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da agdc desse agente no.interior do SBPE, era nosso objetivo
levantar, em separado, os dados pertinentes a sua acdo. No
entantc, n%o fo: permitido o nossc acesso as i1nformagdes(2).
Us dados levantados cobrem o perfiodo de 1975/1984.
A delimitacdo do perfodo € essenciaimente documental. As
FICEM s foram 1nstituidas em 1974, i1ndicandoc um maior con-
trole do banco sobre as acBes dos agentes(2) e n3o nos pare-
ce eguivocado sSubor que antes desse ano n¥o se deve ter re-
gistrado uma acZo mals efetiva do sistema. A pesquisa fol
realizada em sevembro de 13884 guando o Ultimo empreendimento

fc. reizirac: em junho de 1984,

Se 2 fonte ere de mailor 1mporté&ncia, as dificulda-
des no tratamento dos dados foram grandes também. Tratava-
se de um universo de 368 empreendimentos com 21 variavels
A sistematizagzzo dos dados s foir possivel pela realizag3o
de um wroﬂrane de computacgdc, que nos permitiu a conclusac
desse trabezihc.

Em Reci1fe, os agentes dividem de forma quase pro-
porcionai, © numero de operagdes 1mobilidrias. N3o € nosso
Interesse discriminar a agdo, em separado, de cada um dos

agentes mas entender a totalidade de acZo do sistema sobre =z

ci1dade. A noss=z analise, neste 1tem, busca tornar claras as
relagder entre o ngenter do. istemz e o empreendedoreas
1mobliarios

£ Ficha de Controle dos Empreendimentos (FICEM)
previa dois espacos: um relativo ac empresdrio responsavel
pela gectao dos recursos e um segundc, em separado, para
discriminacao da empresa construtore. Isso quer dizer que

na politica do banco )& estava prevista a separagZo entre a
gest®o dosz recursos financeiros e a produg3do da edificagao.
No entantc, os resultados da pesquisa i1ndicam que em S4% dos
cascs o empreszario e O construtor eram a mesma pecssoz  guri-
dica. n3ac se verificando a separacdo entre a gest3c e produ-
cac.

l 1beragdo dos emprestimcc jgunto aos agentes fa-

nanceiroc & re::zade2 na maioria das vezes por pequenas om-
presas., de cap:tal familiar & pequenc porte, cujo capital
social & muites vezes 1nferior ao emprestimo concedido pelc
bancc. Concretazmsente, trataz-se de um empressdrio cuja cons-
tituigcse d» firma pode se dar sob forma de 1ncorporadora,
construtorz. 1mobilidi1a ou mesmo pessos fisica. Lendo a Ta-
bels :., podemcs observar que as construtoras e 1ncorporadc-
ras s3c ¢ pr:ncipals atores do sistemz. E 1nteressante ob-
gservar comc @ razdo soci1asl LTDE. perfaz 73% do universo, 1n-
dicands ¢ carater familiar das empresas em estudo.
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TABELA 1

RAZXO SOCIAL DAS FIRMAS E EMPREERDINENTOS REALIZADOS K2 RER

197571984
RAZX0 SOCIAL ENPREENDINENTOS EX X
Incorporadora Ltda. 23
incorporacora S.4. &
Construtora Ltda. 24
Construtora S.3. !
imobiliaria Ltaa. 13
Imobilidria S.A. 1
Construtora e Incorporadora Ltda. 12
Construtora e [ncorporadora S.k. ]
Pessoa Fisice b
Outros 17
rONTE DOS DADOS BRUTOS: FICEM/BNH - Recife.

Sao, portantc, empresas constituidas sob diferen-
tez formas Jguridicas que cumprem a func¢2o de liberar o fi1-
nanclamento e promover 2 produgdo dos edificios. A distin-
c20o das empresas ndo altera o escopo de andlise, pois o que
imporlta € 2 fungdo que essas empresas desempenham no 1nte-
rior do sistema, e n3o as formas Jjuridicas gque as consti-
tuem. O conjunto dessas empresas pode ser denominado do em-—

preendedores/construtores, gue cumprem a fungdc de gerenciar
© processo de transformag3o do capital de financiamento em
mercadorias habitacionais.

A procugic de um edi1ficic residencial percorre di-
ferenlces momentos gue aependem dus agdc dos agentes financel-

£, empreendedores/construtores e proprietarios fundiarios.

{0 essenciz! Qo nossa andlise e demonstrar como no

Imteri1or dessas relacdes os agentes financeiros cumprem a

dominacdo do si1stema, peneficianado-se da mailor parcela da

mars valia produzida. Lkssa 1déla e facilmente comprovada se

considerarmos, por exemplc, que s3o quatro agentes financei-
ros paras 254 emprendedores/construtores.

Enquanto z geréncia dos recursos financeiros & mo-
nopolizade, as empresas construtoras n3oc atingiram a forma
Ga consti1tui1¢30c de sociedade por a¢8es. De um lado, as for-
mas mai1s avancacaas do capltal e de outro lado, simples em-
presas familiares. E o que caracteriza a produgdo capitlis-
ta da hab:tac%o em Recife. NZo pretendemos generalizagles.
S&o conhecidos os grandes empreendedores que atuam nas cide-
ges de 5%o Paulc e Rio de Janeiro, e que teoricamente podem
separar z gestao da esfere financeira & produtiva.
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C papel secundéri1o desempenhado pelos empreendedo-
res/construtores fi1ca mais claro, se considerarmos ¢ numero
de empreendimentors realizasdos entre 1375/1984. E surpenden-
te verificar como dos 367 emprestimos concedidos para a pro-
dug@c de edificics residencilals forazm benefici1ados nadz me-
nos do que 254 empresas construtoras, o que d& uma média de
1,44 empreendimentos por empresa(4’.

Observando a freguénciaz dos empreendiméntos por
empresa nz Tabeia n@ 2, verifica-se que 187 empresas B produ-
zirado um empreendimento, que 15 foram capazes de constru:r &
€ 3penzs U empresac deram um ritmc meig a2celerado consiru:in-
do 9 e 10, © gque dari1a em torno de I empreendimento porr ano.

Os cuatro agentes finance:ros se beneficiam dos
Juros mealos a= 12%(5) sobre o totel dos empréstimos conce-
didos, ou sejz, cobre o total dos emprestimos concedidos pa-

ra 367 empreendimentos realizados. Enguanto gque os 254 em-
preendedores/construtores realizanm lucros imobi1li1arios ¢
rendas fundizarias sobre a mesma totalidade dos Investimen-
tos. N&@o e precisc ser economistz para perceber a distr:-

bui1¢dc dos beneficios dados mo 1nterior do sistema.

TABELA 2

FREQUENCIA DOS EMPREENDIMENTOS POR EMPRESA CORSTRUTCRA
DO SBPE KA RMR 1975/1984

ENPREERDNENTOS ENPRESAS
T y 167 T
2 44
3 29
4 20
5 5
9 :
10 ‘

FORTE DO5 DADOS BRUTOS: riCEM/BRE - Recife.

2 grande maiorla das empresas construtoras fo:
criada nz decacs do 7C, mag principalmente entre 1975 & 138¢
foram constituidas nada menos do que 147, ou seja, 5BBL ¢

universs (Tapeiz n? 3). Em outras palavras, € a consolida-
¢3o do 5BPL gue cria as condig®es necessarias ao aparecimen-
to das novas empresas construtoras de Recife(86).

{7 totaziildade, oOs empreendedores/construtores de-
zros suf:ci1entemente zltos para pagar os gu-
iz liberagdo do finarciamento. Trata-se, sen

duvidz. ds um processo de concentragso da valorizagso que s=

e
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realiza na esfera financeira do sistema, o que afasta def;-
nitivamente a hipdtese da teoria dos promotores imobiliarios
que exercem © dominlio sobre © sistema pela realizagao de jy-
cros e rendas. na gestzo do processo de produgdo.

TABELA 3

DATA DE FUNDAGXO DAS ENPRESAS CONSTRUTORAS DO SBPE

PER{ODO §o DE ENPRESAS
Até 1930 2
195! - 1955 5
1956 - 1360 7
1961 .- 1965 5
196€ - 1970 24
1871 - 1975 54
1976 - 1980 147
1981 - 1383 9

FONTZ DOS DADOS BRUTCS: FICEM/BRE - Recife

2. EMPREENDEDORES IMOBILIARIOS E PROPRIEDADE FUNDIXRIA

Uma das maiores dificuldades no tratamento dos da-
dos levantados pela nossa pesquisa. fo1 estabelecer os 1lim-

tes da divis3o do espaco do SBPE. Nos dados inicilals, forap
reconhecidas 40 localidades. Umz primeira tentativa 4geo
agrupamentc, partiu do critério de fazer prevalecer o numerao
de ocorréncilas zliadas a proximidade espacial. Tal tentat,-
va n#c s tornot possivel por n3@c i1ndicar o padr&o das hab:-
tacBes =z serer construidas. Para tracar os limites precisos
da agdo do SBFI =obre a ci1dade. ber coms de sua hierarquiza-
¢dc Internsz, erz rreciso ter por criteri1o de andlise, o pre-
Go da terrz (Tapelia no 4) . A partir do cédlculo do pre¢o me-
dio da terra nzs ¢C localidades, fo: possivel agrupd-las em
sete zonas Poaemor ler o resultaco desse trabalho na Tabe-
la n& 4. 0Os empreendedores/construtores optam por duas es-
trategias de jocalizac3c. Umz primelira nos bairros centrais
historicamente -essrvados a camada super:or da sociedade. &
segundz @ beir:z mar, que se constitu:, & partir dz década de

1360, como opczc preferencial parz localizagBo de habitagdes
de zltc peadrac.



TABELA ¢

ZOREAKERTO ADOTADO E PREGO E£DIO DA TERRA POR
LOCALIDADE E POR ZORA - 1975-1984

LOCALIZAGX0 EMPREEND.  PRECO M£DIO (A)  PRECO HeDIO (B)
Z0KA 1 81 6,70 6,70
Boa Viager 81 6,70 6,70
Z0HA 2 68 5,97 6,29
Derby 6 10,74

Espinheiro 15 1,00

Graga 15 6,90

Torre 12 6,32

Boa Vista 7 6,26

Tamarineirs 2 5,64

Nadalena 8 5,39

Encruzilhada 3 5,29

Aflitos b 4,97

Z0RA 3 3o 4,11 3,95
Pogo 2 6,55

Casa Amarela 15 4,32

Parnaririe 2 3,77

Caga Forte 6 3,35

Prado 6 3,35

Afogados 5 3,14

ZORA 4

Campo Grande 8 2,92

imbiribeira 6 2,51

Cidade Universitéria 2 2,13

Varzea 10 1,85

Iputinga ] 1,65

Arruda 3 1,42

Cordeiro 7 1,18

Z0HA 5 56 5,37 5,82
Piedade 38 4,95

Candeias 25 4,81

Outros 2 6,37

Z0HA 6 41 2,06 2,13
Caga Calada 12 2,90

Bairro Novo 8 2,04

J. Atléntico 3 1,43

J. Fragoso 3 1,43

R. Doce 12 1,55

Outros 3 2,82

Z0KA 7 22 3,14 2,66
K. Senhora do ¢ 2 3,63

Janga 17 2,33

Pau Ararelo 1 1,42

Outros 2 5,20

-



ZOKA 8 b 2,96
N3o identificados ) 2,96

Obs.: A= PRECO M¢DIO TERREKO
n°® DE BAIRROS

B = EMPREERDIMERTOS x PRECO E£DI0 TERRERQ
N2 DE BAIRROS

FORTE DOS DADOS BRUTOS: FICEE/BNE - Recife.

A primeira estratégia € 2 localizag%o dos empreen-
dimentos no espago da histdéria, onde os investimentos de ca-
pitais publicos e privados acumulados @ao longo do tempo
criaram as melhores condigles para a vida urbana. E impor-
tante perceber que o espago plasma os capitais que se sobre-
pdem ao longo do tempo e que a "Divis¥o Social do Espago” ¢
o0 resultado n3o apenas dos investimentos realizados no pre-
sente, mas a soma dos investimentos do passado. E por essa
razdo que, por exemplo, a Zona 2 €& composta dos Dbairros:
Derby, Espinheiro, Graga, Torre, Boa Vista, historicamente
reservados a franja superior da divisdo do espago. Ali onde
se acumula concretamente a riqueza socialmente produzida.

A segunda estratégia € a conquista da fronteira a
beira-mar, primeiro a Zona 1 de Boa Viagem e, depois, conco-
mitantemente a Zona 5 de Piedade e Candeias, a Zona 6 de
Olinda e a Zona 7 de Paulista (Ver mapa 1 e Tabela 5).

TABELA 5

EMPREERDIMERTOS HABITACIONAIS FIRARCIADOS PELG SBPE,
POR ZORAS DA REMR - 1975-1984

AHO ZONA ! ZOWA 2 Z0KA 3 ZORA 4 ZONA S5 ZOKA 6 ZONA 7 ZOHA 8 TOTAL

1975 3,00 2,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,00
1976 1,00 3,00 1,00 0,00 3,00 0,00 0,00 1,00 9,00
1977 1,00 1,00 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3,00
1978 4,00 6,00 3,00 0,00 4,00 0,00 1,00 1,00 19,00
1978 7,00 7,00 3,00 0,00 5,00 1,00 1,00 0,00 24,00
1980 21,00 18,00 4,00 7,00 13,00 6,00 9,00 2,00 80,00
1981 25,00 19,00 10,00 18,00 31,00 17,00 7,00 1,00 128,00
1982 17,00 14,00 13,00 19,00 9,00 16,00 2,00 1,00 91,00
1983 1,00 2,00 1,00 0,00 0,00 1,00 1,00 0,00 6,00
1984 1,00 1,00 0,00 1,00 0,00 0,00 1,00 0,00 4,00
TOTAL 81,00 73,00 36,00 45,00 65,00 41,00 22,00 6,00 369,00

FORTE DOS DADOS BRUTOS: FICEN/BRE - Recife.
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As czracteristicas de Boz Viagem, gue se constitu:
no Bairro que historicamente recebeu 1nvestimentos por parte

do poder publicz, bem como de ser um bairro localizado 2
beira-mar, Justifica a realizagdo prioritaria de 1nvestimen-
tos. Em segundc lugar estd a Zonz Z gque engloba o© centrc
histérico & assim como Boa Viagem.e uma localizag3c prefe-
rencilal.

A 1ntens:f:icac3o da ativ:dade leva, a partir do
inicic cz decadsz das 8T, a alterag&:s das logicas de loceiize-
¢3o, € quando se estende a ocupagdo do sul, na direcgc3o de
Candelas e Piedade (Zona 5) e ao norte 0Olinda e Paulistez

(Zonas b & 7
0 processo de parcelamento do solc se 1nicia enm
Paulista na.decada de 60. Mas & nea década de 70 que se ve-
rifica o malor numerc de oferta de terrenos. Antes do par-
celamento as propriedades se constltulam em 1mensos cogue:-
rais (Costa, 188Z). Trata-se, poi1s, de um processo de
transformag?o de renda fundi1dria agricola em renda fundidriz
urbana.

! de ocupag3o do espago do S5BPE se caracte-
r1Z3 por um P . G#& concentragzZo & expansac. Por um la-
do busca 2as m ec locali1zagles ate onde as condi1gbes ae
edifi1cag3oc s3 ma:s favoravels: & onde o prego da terrse
atinge os wvali = ma:s elevados. PFor outro lado, a busca de
pregos mals baixos, reallza a expansdo do processo de verti-
cali1zagzo.

0 preco da terra no tempc € no espago estd expres-

—

so nz Tabela €. Poaemos observar gue o comportamentoc do
prego daz terre, ac longo do tempo, € semelhante, n3o se ob-
servandc grandes alterag¢g®es. Em outras palavras, n3o obuer-

vamos momentos =zcumulativos ao longo do tempo. Verifica-se
uma diferenciac2o do prego da terre no espago, onde em Bos

Viagem (Zonz :: = nz Zona Central I apresentam-se o= mairs
2ltos precos d= terrz, gue caem nasc Zonas 5, 6 e 7.

Fodemos conclulr que o parcelamento da propriedade
fundi1ari1a2 nz fazixe litoranea, allaca 2 uma agdo deo Estade
aue 1nvecstiu rz construcdo da i1nfra-estruturs necessaria =z
sua edifi1cacac, coloca 4 disposig2:z dos empreendedores um
estogue de terras de magnitude consideriavel. Fica difrcit

»”

pensar en d:ficuldaades na "liberaggz” dos terrenos.

7 argumento de que o proprietario i1nicial do ter-
reno nao l!iberou =z transformagéo dc seu uso tendo em vista
2alcangar os maics ltoz precos pode ser correto em determinz-
dos momentos dos cicjios econdmicos: no entanto, quando a ta-
~a de Juros se eva no mercade financeliro, os capiltais mi-
gram em busca de outras esferas de valorizacdo e transformam
suas "reservas de valor” em forma de propriedade fundidriz,
em papei1s finance:ircs, O que resulilz numa oferta de terrenos

edificaver1z. Mzais do gue 1sso, e particularmente em Recife

n e

M
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€ preci1so observar que, 1niclalmente a propriedade era uti-

lizada para atividades agrarias, por exceléncia cogquelrals.
E evidente que 2 renda dada pelo usc habitacional

de alto padr%o &, multas vezes superior aquela realizada pe-

los coqueiraigs. Assim, ao proprietadrio agrario 1nteresssz,
sobretudo, realizar a renda urbana parcelando e vendendo as
suasg propriledades. Pode ateé reservar umza parte, tendo em

vista a valorizagdo futura dada pelos 1nvestimentos macigos
de capital realizados pelos agentes = empreendedores 1mobi-
plarios,

[y
T
P

]
(Al
gl
3]

n

gisvagzo do prego daz terrau depende dos inves-
ti1mentos de cazr:ital., ¢ pro prletérlo fundi1ari1o n3%oc pode man-
ter aprisionadz toda 3 extens@o de sua propriedade. E neces-
sari1oc liberar azs tlerras para uso residencilal.

TABELA ©

PREGO DA TERRA POR M2 DOS ERPREENDIMENTOS DO SBPE,
POR ZONAS DA RER - 1975/1984

ART Z0ORR 082 C ZORA Z ZONA ¢ Z0K} ¢ Z0RE € Z0K2 7 Z0K% &
1975 8,94 4,11 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1976 4,21 4.t 5,385 0,00 6,41 0,00 0,00 1,77
1977 5,18 5,47 3,22 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1978 4,06 9.84 4.53 0,00 10,61 0,00 0,00 6,42
1973 6,01 6,63 2,82 0,00 2,96 4,93 1,18 0,00
1980 7,24 5,53 4,27 1,49 7,20 2,08 2,49 3,17
1981 6,55 6,08 3,50 1,94 4,94 2,40 1,88 2,97
1982 7,68 7,71 4,12 1,85 3,45 1,81 1,48 2,78
1983 23,91 8,3 1.80 0,00 0,00 1,36 5,15 0,00
1984 3,91 5,57 0,00 0,38 0,00 0,00 6,63 0,0C

FONTE DOS DADCS BRUTCEZ: FTICEM/BNH - Recife. Valores calculados en UPC.

3. JUROS, LUCROS E RENDAS NA PRODUGCXO DOS EDIFfCIOS RESIDEN-
CIAIS

0 :nvestimento necessari1o para & construgdo dos
edificios se compdem prioritariamente de emprestimos liberz-
dos pelos empreendedores dos agentes financeliros e mais ca-
pital proprigc Este capital prdprioc poderz ser origilnario
das vendas ar:ec1padas dos apartamentos. A tabela n® 7 mos-
trz como 2 pa r:xc1pagéo dos empreéstimos € significativa en
relagdc ac vaicor 2o investimento, mas £ preciso examlnar co-
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me a disponibilidade de capitais que se orientam para o se-
tor, corresponde a uma ldgica, atingindo seu ponto mdximo em

1881. Ma:s do gue 1ssc¢, podemos oObservar gus nesse ano, @
relagdo do emprestimo sobre o valor total do i1nvestimento ¢
de 51%. Em outras paidgvras tanto 2 disponibilidade de re-
cursos do SBPE, guanto a2 disponib:ilidades dos capitais que

se orlentam para ¢ setor atingiram um pi1co maximo em 1981.

Lembramos que em. 1981, foram prefixadas as varia-
¢cBes da UPC, o que criou condi¢Bes favordvels a2 1nvestimen-
tos no setor. Julgamoz gue & por essa razac gue Os invest:-
mentos atingiram taxas LZ20 elevadas.

Se o empreendedor depende do capit.2l de emprésti-
me, ao mesme tempoe ele busca outras fontes de financiamento
privado que lhe possibilita reduzir o pagamento da parcela

referente a taxa de Juros do sistema. Us agentes financel-
ros podem liberar ate S90% do valor total do investimento,
mas como podemos opservar, em gera! os empreendedores n3o

reali1zam empréstimos tao altos, ficande =2 participagd3o do
capital financeirc em torno de 53%, o gque permite aoc em-
preendedor reservar para s1 pelo menos uma parte dos lucros
<o seu empreendimento.

E curlioso examinar a participacic das parcelas re-
‘erentes 20 preco S@ terrs, da consirugdc, dos guros +  lu-
“ros 20 longeo do peri1odo e em todas as zonas dz RMR. Pri-
meilro e em termos gerals O prego ds terrs corresponde, enm
media, a 6,87%, o preco da construg3oc a 66,08% & a parcela
de lucros + Jguros a 27,05% e inc:de sobre 50% do valor total
dos empreendimentos, os lucros giram em torno de 20%(5).

A primeira grande surpresa esta na participag3o do

pre¢o da terra na composi1¢3o do prego da habitagdo, onde 2
taxa mdxima observada & 22% para o ano de 1883 e a média
permanece em tornc de 6,87%. Trata-se de um levantamento

empirlco Que nos leva necessariamente a repensar as teses

csobre as dificuldades gue o capital! produtivo encontra para
l1berag¢ic dos terrencsz, onde n3c s&c si1gnificativas as

z
parcelas retidas pela propriedade fundidria.



TABELA 7

VALOR TOTAL DOS ENPREENDINENTOS, VALOR TOTAL DOS ENPRESTINOS,
CUSTO DE CONSTRUGXO E PRECC DA TERRA KOS EXPREENDINENTOS
DO SBPE, RHR - 1975/1984 - EX PORCENTAGEX

MG TERRENO CONSTRUCKO EKPRESTING LUCROS+JURDS  INVESTINEKTO

(2 (B) % C-(4+B) C-A+B+D
197% £.7% 77,45 71,71 13,8¢ 100
197¢ 11,90 85,74 79,58 2,36 100
1377 7,90 £3.31 55,09 28,79 100
1976 11,04 73,13 60,00 15,83 100
1973 7,50 67,12 39,81 25,38 100
1980 5,57 57,70 46,84 36,73 100
198! 5,80 £3,97 51,63 28,43 100
1982 5,60 69,34 52,57 25,06 100
1983 22,00 72,12 62,21 5,88 100
1984 4,80 76,85 61,74 18,35 100
TOTAL 6,87 66,08 53,28 27,08 100

FONTE DOS DADCS BRUTCS: FICEM/BRE - kecife.

S« observarmos essas variagdes ac longo do tempc,

por exemplc, em 13876, o prego da terra € de quase 12%, o
custo de construcio de 85,7%, o que si1gnifics gue ocorreu
uma taxa negativa de lucros. Em 1980 a participagdo do pre-

go da terra e de 5.60%, cai o custo da construc3o e a taxz
de lucros + Juros eleva-se para 36,73% (o que pode ajgudar =
explicar a propria elevagdo dos 1nvestimentos no setor no
ano seguinte de 1881). Og anos de ouro dos lucros 1mobiliéd-
rioe foram, sem duvidz, © periodo de 79 a 82. Quando o pre-
¢co da terra =e mantem em patamar estdvel, e o prego da cons-
Lru¢do nao ultrapasss 70% do valor total dos 1nvestimentos,
perido em que foram reszlizados 323 empreendimentos sobre un
total de 3€S, o que corresponde a 87% do total.

Parz compiementar a andlise, & necessario observar
a COmpOS163C dos investimentos no espagc. A tabela 8 apre-
senta essas relacdes para os anos de 1979, 1881 e 1983. A
escolhs dos anos, deve-se aos distintos momentos do desen
volvimentco de agao combinada dos empreendedores e agentes.

Em 1387S, no 1nfcio do periodo de ascengdo, foram
financirados 24 empreendimentos, sua maioria nas Zonas 1, 2 e
7 que se constituem historicamente como zonas preferencials,
pem comO se consclidam o= 1nvestimentos na Zona 5. Nas Zo-
nas 4, & e 7/, periféricas, realizam-se poucos empreendimen-
tos. Como podemos observar, quante mais alto o prego da
terrz. malior £ o lucro do investimento. Por exemplo, na Zo-
na 1, que apresenta ¢ m21s alto preco da terra, ¢s lucros
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TABELA 8

VALOR TOTAL DOS EMPREENDIMENTOS, DO CUSTO DE CONSTRUCAD E PRECO DA TERRA

POR ZONAS DA RHR - 1979 - 1981 - 1983

1979 1981 1983
IONAS EMP. TERREND CONSTR. LUCR. E JUR. INVEST. ENP. TERREND CONSTR. LUCR. E JUR. INVEST. EHWP. TERREND CONSTR. LUCR. E JUR.-INVEST.
Iona §f 7 8,26 57,5 34,18 108,08 25 6,61 69,26 24,13 fee,080 | if,7¢ 57,83 30,46 160,00
Iona 2 7 7,2 49,78 22,80 109,08 {9 5,78 68,76 23,94 i09,00 2 27,33 71,19 £,97 160,00
Zona 3 3 7,77 69,01 23,14  1ed,00 {0 5,03 98,27 36,79 100,00 2,95 089,96 16,49 109,00
Iona 4 @ 0,00 0,00 0,00 106,00 18 4,18 66,60 29,22 190,00 8,00 9,80 0,00 100,00
Zona § 35 2,44 744 19,95 fee,00 3 3,89 68,48 33,63 109,99 8,00 9,00 0,00 100,00
Iona 6 | 7,77 83,09 9,14 100,00 17 3,00 66,65 39,44 106,00 | 3,48 76,65 19,99 149,00
Ioma7 § 10,74 65,99 23,27 109,99 7 J,80 67,45 29,94 100,00 | 2,26 92,12 5,62 100,00
Hedia 24 7,01 67,16 29,33 160,00 {28 9,61 65,96 28,43 f0a,80 & 7,26 72,11 20,63 100,00

FONTE DOS DADDS BRUTOS: FICEM/BNH - Recife



s30 mais altos também. Na Zona 7, onde o preg¢o da terra &
menor, Os lucros permanecem na media geral.

Exi1stem claras relagBes entre o preco da terra, o
valor total dos 1nvestimentos e os lucros realizados. Quan-
do os pregos da terra sac mals elevados, verifica—-se uma

elevagdo dos 1nvestimentos que resultam em taxas mals signi-
ficativas de lucros. . .

Em 13881, no momento em que a agdc do SBPE atinge
seu ponto mé&x1mo expresso em 128 empreendimentos financia-
des, podemos oObservar que 2 Zona 35, 2 e ! permanecem COmo
ezpacos preferenciaic. Conscolidam~se or 1nvesiimentos na
Zona 32, e se amplia a fronteira de ag3o nas Zonas 4, 6 e 7.

Comoc podemos observar, -verifica-se uma redug3o da
participagdo do preco da terra na composicdo geral dos 1n-
vesti1mentos, mas se recelacionarmos © numero de investimentos
a0 prego da terre. 2 relacfo permanece a2 mesma quanto mals
alto o prego des terrez, maior € © numero de empreendimentos.
No entanto, se observarmos os lucrosg, eles realizam uma taxa
mz1s elevada na Zona I, onde o pre¢o da terra & um pouco in-

ferior ac preco medio, e alta a taxa de lucros e Juros. HNas
Zonas peri1fér:cas recentemente 1ncorporadas as fronteiras, o
preco da terra £ menor 2 se mantem elevada 2 taxs de lucros

= Juros, mas n3c menores do que as observadas nao Zonas pre-
ferencials.

Em 1983, com = crise da economla, cessam OS 1nves-
timentos em bens 1movels, em busca de outras esferas de va-
lori1zag3o, certamente n=z financeira. E por essa razdo gque
observamos apenas z contratagZo de se1z empreendimenlos.
Trata-se de um anc particular quando os empreendimentos
aplicam, sobretudo, na construgdo de edificios de alto pa-

dr3o. Nesse casoc, o preco da terra atinge valores n%o ob-
servados anteriormente,. por exemplo na Zona 1 e 2, o prego
da terra chegzs a ser 11,71% e 27,33% respect:vamente. Na
Zonz 1, os lucros continuam elevados enguantc gue, na Zona
.. eles se tornam negat:vos. £ um ano onde a crise da eco-
nom: =z 1nci1ds com todz forca sobre o mercadc 1mobilidrio.
Parz entender a2 l16gica dz z¢3do dos empreendedores,
podemos comparar os 4nos de 1978 e 1881. Primeirc, a eleva-
C#o dor 1nvestimentos aumenta a taxa de lucres & juros; se-

gundo, oOf empreendedores buscam reduzir =z parcelz referente
ac prego da terra e, para tanto, optam por localizag8es nas
zonas periféricas ac centro histdérico e na zona de expansdo
da beira-mar. 2 redu¢io do prego da terra eleva a2 taxa de
lucros e juros embutidos no prego final da habitag®o.

A leiturz dos dados 1ndica como £ possivel ao em-
preendedor eievar =z itaxa de lucros e juros tanto em local:-
zZagBes onde o prego da terrz atinge altos wvalores (o que
=2leva o0 investimento realizado), bem como pele redugZo do
preco da terrz na composic3o do preco final! da habitag3o.

Finalmente., 2i1nda na Tabela 8, podemos ler como =a
rcela referente ao preco da terra, no processo de produgdo
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v

>
w
38]



da habitag3o varia em torno de 6% e dos lucros e Juros em

torno de 26%. Se considerarmos que os Juros s3c da ordem de
% (pols 1ncidem sobre a metade do valor total), =z parcela

de lucros realizada pelos empreendedores ¢ da ordem de 20%.
4 ac%o dos empreendedores busca elevar as parcelas referents
aos lucros pela: 1) 1ncorporags3o de novas fronteiras; 2)
elevacso do investimento: 32 redug@o da tawa de Juros, mini-
mizando a parcela referente ao valcor do empréstimo.

Trata-se, portanto, de relag®es de oposic¢3o que se
ecstabelecem entre a propriedade fundigria, o capital produ-
Tive = o capltel financeiro. No SBPIZ, os agenteg financeiros
exercem a dominacaoc do sistema na medida em que se apropriam
da taxa de Juros que i1ncide sobre a totalidade dos emprésti-
mos concedidos. LE os empreendedores obtém uma taxa de lucro
que corresponde aos empreendimentos i1ndividualmente realiza-
dog. ‘Ao proprietario fundiario cabe a menor parcela, dada
pelas condi¢gBes inicials de localizagdo do seu terreno.

Se 2 teori1z dos promotores 1mobilidrios fosse cor-
reta para o caso de Recife, deveriamos observar uma composi-
cac onde © prego daz terra atingisse valores mais elevados, e
lutz entre promotores ¢ proprietarios teriz como expressdo
oncreta, uma reducidc dz taxa de lucros em relacidoc ao aumen-
o uc prego do terrz. No caso em estude. fc. possivel ob-
servar que sdo sobretudo as condigdes 1nicirais de localiza-
¢do da propriedade gue tem efeitos sobre ¢ prego f{i1nal da
habitac3c. Os capitais 1ndividuais realizam sua taxa de lu-
cros media, quer seja nas localizagdes mai=s bem s:ituadas na
divis3aoc do espago, quer seja nas zonas de expansio e perife-
ricas. A vari1ac8o das taxa de lucro seré, sobretudo, resul -
tante dz massa de capitais, quer seja financeirc, proprio ou
de terceiros, gue se dirigem para o setor.

4 construg¢Zo ao espago residencial! nza cidade do
capital finance:iro & resultado concreteo das relagSes de
apropri1ag¢ao de rendas, lucros e Jjuros da produgao capitalis-
ta d=z habitac¢sc. O proprietario iniciral realiza & parcela
referente as condicdes 1nicialis da localizacg@o do seu terre-
ne. s empreendedores resiizam lucros sobre a produg3o de
uma parcela minor:taria do espago edificadc. UOs agentes f1-
nancelros real:zam ssus Juros sobre a totalidade da produgdo

t
i

S

oty

do espago residencile Trata-se, portantc, de relacgBes de
oposi1¢3do 1ntercapitalistas que se estabelecem prioritaria-
mente entre a esferz {1nanceira e a produtiva.

0 resultado desse processo marca a produg3o finan-

ceirz do espa¢o heabitacional, na RegiZo Metropolitana de Re-
ci1fe, onde a luta i1ntercapitalista gue se estabelece entre a
propriedade fundiariz, os empreendedores 1mobiliarios e o

capita! filnanceirc, peia apropri1agic de parcelas majorita-
m1as dz mals-valia, constrd) um espago urbano que permite &

expans3c da verticalizacgi@o. 0 usc desse espago & reservado
para as camadas da popuiagao cugos rendimentos permitem o
pacamento das rendas, iucros e Juros embutidos no prego ds
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habitag3o.
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EGLER, Tamara T.C. - U ¢ch¥%o de nossa casz. 2  produc3do
da habi1tac3o em Reci1fe. S3d0 Paulo, USP, 13886. Tese de
Doutoramenio apresentads & Faculdade de Fitoscefia, Le-

tras e Ci1énci1as Humanas.

Acoradeco aos técnicos e dirigentes do BNH de Recife, o
smpenhs parz obter «a diregde central! & peraissdc  da
consulta aos dados

2 resposta negativa cs Caixa Econdbmica Federai, basea-
va-se no argumento gque dava por "incinerada” a documen-
+ = '

tacdo.

némica Federal desse controle po-

& ewmclusdo da Caixa Eco
independéncia do ¢rgdoc em relacdo

de sugeri1r 3 propriz

ac BNH.
N2¢ reazlizamos pesquisa junto a2 empresa construtora, o
gus Nodels esclarecer guals sdo as razdes gus levam <

construtor a realizzr t%Zo poucos empreendimentos. Pode-
riamcs supor gue oOs lucros realizados n3o permitiram no-
vos 1nvestimentos? Essz via de 1nvestigagio fica como
sugest3dc para outros trabalhos sobre o tema.

NZo foi possfvel levantar a participagdo dos juros dos
agentes fi1nanceiros, mas sabe-se que se ex1ge uma taxa
de administrag¢d@c gue nunca € 1nferijior a 5%. E que a ta-
>z d€e Juros variw de T s Wz, mrRe ulgamas wncorreto

considerar no cémputo geral custos financeires da ordem
ae 12%.

£ vortanto 2 consclidacdo do sistema financeliro gue per-
mite = ampl!iag¢dc da esferz produtiva e n3oc ao contridrio.
BI1BLI!IOGRAFTIA
T, Ecdz Maranh%c Pesscz. twpans®c Urbana & Organizagdo
Tspacial, Reci:1fe, Editoras Universitdria, 1882.
RTE. Ana Teresa Soterc. Az relacBes espaco-temporals no
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TOPALOV, Cristian. Les Promoteurs Immobiliers. - Paris, Mou-
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SUMKRIO DOS NUMEROS ANTERIORES

CADERKNOS PUR/UFRJ Rio de Janeiro v.1 n® 1 Jan./abr.1986

Politica migratdria recente no Brasil. Notasg para umz ava-
li1ag3o. Carlos B. Vainer.
Notas sobre a renda da terra urbana. Luiz Cesar de Quei-

ro= Ribeiro.

Estrutura¢3o intra-urbana e desenvolvimento industrial ca-

pitalista. Martim Oscar Smolka.

0 fato 'metropolitano - enigma e poder. Ana Clara Torres
Ribeiro.

Conflito social e produg@o do espago. Carlos Enrique

GCuanziroli.

CADERRNOS PUR/UFRJ Rio de Janeiro v.2 n@ it Jjan./abr.1987

Trabalheo, capital e espago urbano: notas sobre o caso bra-
eileiro. Rosélia Piquet.

Observag8es sobre a quest3o regional. Hermes M. Tavares.

0 capital incorporador e seus movimentos de wvalorizagHo.
Martim Oscar Smolka.

Qualidade dos servigos publicos prestados aos favelados:
opini&o dos moradores do Pereir3o, Morro do Urubu e Vi-
la Catiri. Ana Elena Behrens.

Algumas notas sobre Topalov. Pedro Abramo Campos.

Por que €& necessério o estudo do Horte Fluminense. Car-
loe Eduardo Rebello de Medonga.



CADERNOS PUR/UFRJ Rio de Janetro v.3 n2 { jan./abr.1985

Da Mobilizag8o para o trabalho 2 polftica social - uma re-
flex&o acerca da evolug¢gBo das polfticas de locelizagho
da populag8o. Carlos B. Vainer.

Flutuag8es na atividade imobilidria e variag@es nos compo-
nentes do prego final. Martim 0. Smolks.

Lutas pela terra na Baixada da Guanabara: 1950 1364.

Frederico Guilherme B. de Araujo.

Histdéria urbana e movimentos sociais. Franklin D. Coe-
lho.
A Luta pelo espaco urbano: A quest®o da Copacabana. Eli-

zabeth D, Cardoso e Lilian F. Vaz.

A irregularidade da moradta dos pobres. Eduardo GC. de
Carvalho e Luciana C. Lago.



Contribuigbes

Os artigos s%o submetidos & apresentag%o do Conse-

lho Editorial, a quem caberd a decis%o final sobre a oportu-
nidade de publicag®o.

O Congelho Editorial comunica aos autores a deci-
sd0 sobre a publicag¢3o, mas nZ%o se compromete a devolver
ortginais n%o publicados. Adecis#o resulta de uma seleg?o
entre os texblo: submetidos & revista, que leva em conta o
espago disponivel e a oportunidade do tema.

Cada autor recebe dois exemplares do numero em que
for publicado seu trabalho. 0Og originais devem ser encami-
nhados & ComigsZo de DocumentagZo e Divulgag3o do IPPUR.

Normas para apresentagio:

Datilografia em cspagoe duplo;

Numero de paginas nZo excedentes a 30;
Notas e bibliografia no final dos artiqgos;
CitagBes e referenctas completas (ABNT-66).

Todo o material poderd ser normalizado de acordo
com os padrdes da revista.
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