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O autor Luiz Cesar de Queiror Ribeiro, Professor Doutor do Instituto de Pesquisa e
Planejamento Urbano & Regional da Universidade Federal do Rio de Janciro, lem s¢ notabilizado por uma
producio cientifica que contribui para a discussdo sobre o plangjamento urbano, a pelitica habitacional, a
questiio da moradia. entre outros temas atuais, trazendo A luz suas reflexdes

No livro “Des corticos aos condomirios fechades'. o autor rcaliza uma pesquisa sobre o
processo de formagio do mercado imobiliario na cidade do Rio de Janeiro, dando destaque ao capital de
incorporagio imobilidria residencial.

A obra aprescnla-sc dividida cm duas partes, ambas com quairo capitulos, A primeira parte
denominada: “Capital, Propriedade Fundidria e Producdo da Moradia: Fnguadramenio Tedrico ", rata-se de
uma abordagem tedrica que ressalta as relagbes entre propriedade fundidria e capital na produgio da moradia.

Ma primeira parte 0 autor di énfase 4 renda capitalista ¢ & relagio entre estruluraciio do
espaco urbano ¢ mercado de terras, salientando o papel do Estado na implantagio de infra-estrulura com a
decorrente valorizagio [undidria, bem como nas muodancas da legislagio urbanistica que transformam as
possibilidades dos usps produtives dos terrenos localizados em certas dreas da cidade. beneficiande os
incorporadores,

Ressalia  as questdes atinenies & renda da terra na cidade e as condigles que regulam as
diversas etapas da produgiio ¢ circulacio da mercadoria. explicitando os apentes responsdvels por esse
processe: o ncorporador. o construtor. as instiiwgdes de credito imobilianio ¢ os proprietirios rentistas.

Aponta que a terra € um bem ndo produzido que. porianio, ndo tem valor, mas adquire um
prego. Porque € a procura que suscita o prego da terra € ndo o mercado de “produtores™ ¢ compradores de solo,
Sua tese € que a lerra urbana somentc adguire um prego porque o scu uso possibilila aos agenies ccondmicos
obterem ganhos nos investimentos que realizam na cidade. Portanto. o prego da term se dd em fungio da
disputa entre os diversos capitalistas pelo controle das condigdes que permitem o surgimento dos sobrelucros
de localizacdo. Nesse processo destaca-se o incorporador.

Discute os principios da incorporacio iuobiliir, suas aghes e esiraiégias engendradas para a
compra do terreno ¢ o plancjamento do empreendimento imobiliario. tendo em vista os lucros da incorporagio.
Sob esse prisma. ressalta as inovagbes na tecnologia do produto ¢ o uso da propaganda para atngir pregos
acima do estabelecido pela concorréncia,

Seaundo o autor, a incorporagio imobiliaria corresponde a0 momento mais desenvolvido da
producio capitalista da moradia. Sua origem esti nas transformagdes econdémicas no setor imobilidrio ¢ na
economia de modo geral, que propiciam as condighes para o surgimento ¢ autonomizacio de um capital de
circulacdio que permitird o investimento na producio de moradias.

Para que exisia a producio capitalisia da moradia ¢ necessario que ocorra a transformagéo no
contetdo da propricdade imobilidria. Isto € a scparagio entre produgio ¢ consumo., o que corresponde A
transformacio da moradia cm mercadoria.

A particularidade no setor imobiliario ¢ a imensa importancia assumida pela localizacio no
espago urbano como fator de diferenciagio do valor de uso das mercadornias produridas. Ou seja, a utilidade da
moradia enquanio unidade de consumo ndo € apenas definida pelas suas caraclerislicas inlernas enquanto
ohjcto construido. Seu valor de uso € também determinado pela sua articulagio com o sistema espacial de
obijetos imobilidrios que compdem o valor de uso complexo representado pele espaco urbano.

A importincia dos clemenios locacionais na diferenclacio des valores de uso da meradia
cresee em fungdio da diferenciagiio do espago, em termos objetives: desigualdades quantitativas, qualitativas ¢
locacionais do sistema de objetos imobiliirios: ¢ em lermos subjetivos: diferentes conteindos sociais ¢
simbolicos dos virios pontos do espago urbano,

* Resenha claborada como atividade da disciplinag “Urbanizagio ¢ Produgio da Cidade™. ministrada pela
Prof. Dra. Maria Encarnagiio Beltriio Sposito. no curso de Pos-Graduacio em Geografia da FCT / UNESP,
campus de Presidente Prudente. 1998,
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Na segunda parte intitulada: ~Capital. Propriedade Fundidaria ¢ Produgdo da Moradiano R
de Janeire ", a narrativa ganha vivacidade com a exposicio dos dados da pesquisa cmpinca realizada na cidade
do Rio de Janeiro. tomando como ponto de panida o ano de 1370 ¢ estendendo-se até 1989,

O autor discute a formagdio do capital imobilidrio no Rio de Janeiro. aborda o surgimento do
mercado suburbano de terms. analisa as premissas de desenvolvimento do capital de incorporagdo no periodo
compreendido entre a Segunda Guerra Mundial até os anos 60. ¢ promove um estudo sobre a consolidagio.
expansio ¢ crise da incorporagio. que se prolonga atc o final da década de 80

Messa trajetoria. apresenta os diversos agenies modeladores do espago urbano. que
contribuiram para a expansio da malha urbana ¢ os diversos tipos de moradia responsdveis pela construcio da
paisagem dessa cidade. que até o ano de 1960 foi a capital do Distrite Federal.

Descreve com riqueza de detalhes as moradias ¢ estilos de vida de cada periodo analisado.
recorrendo as citaghes de jornais. revisias efc. o que leva o lettor a percorrer com ele a cidade, desde os antigos
corlicos aos modernos condomimos fechados

De acordo com o autor. no periedo que vai do linal do século XIX aos des prumeiros anos
deste século predomina a producde rentista da moradia. com base no pequeno capital mercantil que utiliza os
processos atinentes ao comércio. dando origem aos cortigos. as casas-de-comodos ¢ as estalagens,

A apropriacio da renda da terra € responsavel pela dinamica construtiva nesic momento. gue
se reflete pela localizacio central das moradins, pelo maximo aproveitamento do espaco disponivel ¢ pelos
restritos investimentos realizados na sua construgio Nesta fase. a questdo da moradia se caracterisa pela
precariedade das condictes hugiénicas.

Em consequéncia da valorizagio do solo nas arcas centrais. decorrente das novas atividades
da economia urbana emergenic com i lransigio do cscravismo para o capuabismo. o surgimento de un
mereado lundiaro nga area perifénca suburbana associado 4 expansio dos iransportes na aidade. bem como i
mfervengio renovadora do Estado. culminam numa crise dessa forma de produgio.

A partir dos anos 111 pequenos capitals comercis siio destinados a construgio de pequenos
conjuntos de moradias para aluguel. E o pequeno capital imobiliinio que produs as vilas de casas. presentes
ainda hoje na Zong Morte ¢ nos suburbios da cidade

Essa moradin apresenta boas condigies de higiene ¢ se desting a um segmento social de
rendimento maior ¢ mais cstivel. composto pelos trabalhadores qualificados da industria. do comercio ¢
funcioninos poblicos, (s demais permanecerio nos cortigos ¢ coinodos que réstaram ¢ nos barracées-de-/zanco
autocensirndos nos morros ¢ distantes lotepmentos suburbanos. Uma pequena parcela privilegiada. encomenda
08 cpreiteiros, a construcio de suas casas ma recem-aberta Zona Sul. Esse panorama habilacional perdura ate
 Seeunda Guerra Mundial

A incorporagio imobiluina surge nos anos 40, em decorréncia de nma nova fragdo de capital
na cidade. do surgimento do crédito lupotecano ¢ de uma nova classe média. O crescunento econbmico nos
anos 48/55 gera g acumulacio de um capital-dinheiro detido por um vanado scgmento social. que cncontra na
construcsio wma aliernativa de manter ¢ amphiar sua nquesa.

A politica populista de Getdlio Vargas. congelando os alugudis. promove uma desvalorizagio
do pequeno eapital imobilzino. ¢ criando uma politica de financiamento a construgdo. acaba transformande
cslas poupangas cm capiial mcorporador.

Sc oale os anos 30 0 acesso 4 moradia se dava mravés do aluguel a parur dos anos H1 se
descovolve o principro da casa proprin. quer pela expansio da construgdo de apartamentos. quer pela
amtoproducio na periferia. Nos anos $0/50 surge novo padrio de moradia representado pelo arranha-ceu no
modelo de Copacabana. que corresponde ao desejo de modermdade das camadas medias,

Umia nova fase tom micio com o desenvolvimento do credito bancano ¢ a mtrodugio no
regime de propricdade imebiliana do condemimo de apartamentos. fasc essa marcada por ciclos de
instabilidade. A faka de instimigdes financeiras que canalizem as poupangas para 0 inanciamento nnobiliino ¢
o desvio de recursos das instituigdes de previdéncia social ¢ da Caixa Econonuca para o implementacio do
programa de industrializagio. impede a coneretizaciio do capital de incorporagio.

A partir da Scgunda metade dos anos 600 micia-se um periodo de expansio ¢ crise da
mecorporagio imobilidria. A criagio do Banco Nacional de Habitagdo (BNH) em 1964 ¢ g organizagio do
Sistema Financeiro de Habitagio (SFH)L captam recursos provemenies do “milagre cconomico . colocando-os
i disposicio do capital de incorporagao. enguanto as reformas institucionais reconhecem a figura do
incorporador.

A modemidade que marca o “Copacabana-apariamento”. di segiiéncia a crniagae de
“lpanema” 5os anos 71 como cspaca de diferenciagio social. caracterizando nm cstilo de vida,

Com a elevagio dos pregos na “area nobre” ¢ a redugiio do sobrelucro de localizacho, ocore
nova allcragio no mapa social da cidade com o desenvolvimento de um novo produto na decada de #0. o da
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“Barra da Tijuca - Condominio Fechado™. Nesse caso ndo se trata apenas de um deslocamento espacial da
produgdo. mas da inovagio do produio fundada na localizagiio em espagos com novos contetdos material,
social e simbdlico, correspondendo a uma verdadeira “anticidade™

Esse movimento € resultado de um padrio oligopolizado de incorporagio, constituido por
uma nova relagio de grandes empresas imobilidrias, grandes proprietirios de terras e pelo Estado. Verifica-se
uma acumulacio fundada no aumento do valor unitario realizado em cada empreendimento. Assim. o mercado
destina-se aos segmentos sociais que podem pagar a renda de monopalio resultante. O restante do setor passa i
produxir renunciando. integral ou parcialmente, aos eventuais sobrelucros de incorporagio. Constata-se que o
movimento de penetragdo do capital na produgiio imobilidria ¢ contraditorio. contendo avangos e recuos,
principalmente na década de 80, conclui o autor.

Embora a abordagem do livro tenha privilegiado os processos formais de prodogiio da
moradia. no decorrer as diversas ctapas analisadas fica evidenciado que. ao lado da produgiio capitalista, ocorre
umi expansio da producdo nio mercantil. constituida pela autoconstrucdo nas [avelas ¢ nos loteamentos
periféricos.

MNa Segunda parle do livio o autor apresenta intuneros grilicos ¢ tabelas. com dados
provenientes de fontes documentais, os quais permeiam o texto facilitando o entendimento ao leitor,

Entretanto, pela andlise historica da cidade do Rio de Janeiro de meados do séoulo XIX alé os
anos 80 do presente século, verificou-se que o autor negligencion completamente as ilustragfes cartogrificas.
que permitiriam a localizacio das imimeras dreas citadas. contribuindo para a compreensio da expansio da
malha urbana ne transcorrer desse longo periodo

Ressalta-se que em "Dos corficos aos condominios fechados ™, o autor Luiz Cesar de Cuetror
Ribeiro conduz a uma reflexdo tedrica marcada pela onginalidade, pela riqueza de informagies e pela
profundidade da pesquisa realizada, levantando questionamentos sobre o movimento de cxpansio das relagocs
capitalistas no setor de produgiio da moradia. constituindo um importante referencial de leitura para os
interessados nos estudos urbanos.
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