artigos

Mobilidade intra-urbana
no Rio de Janeiro:
da estratificacdo social
a segregacéo residencial no espaco’

Martim 0. Smolka™

A andlise da mobilidade residencial intra-urbana pode valer-
se de uma fonte original — as guias de recothimento do ITBI —
que permite relacionar, a um sé tempo, seus movimentos &
dindmica do mercado imobilidrio e ao processo de estru-

turagéo interna da cidade.

A mobilidade sociaino Brasil (notada-
mente a interclasse) tem sido objeto de con-
sideravel controvérsia (cf. Tolipan & Tinelli,
1975; Pastore, 1983; Hasenbalg & Silva,
1988). O mesmo parece ndo acontecer no
que se refere a mobilidade espacial da po-
pulacdo brasieira. Estudos como os de
Martine (1990), Carvalho (1985), Taschner
e Bogus (1986), Mata et al (1973), dentre
outros (1), ddo conta de expressivos movi-
mentos migratdrios no pais inclusive se
comparados aos padrdes internacionais.
Mais importante, a intensidade desses mo-
vimentos ndo parece ter esmorecido na (it
ma decada. Quando muito, tais evidéncias
sugeremn algumas alteragdes na qualidade

@ direcio dos fluxos — como a migracéo de
retorno. a redugdo da atratividade exercida
pelos grandes centros metropelitanos, a mi-
gragdo sazonal, novas fronteiras de expan-
séo efc,

Mais além dasses movimentos mi-
gratorios, sabe-se que o percentual de
20%, referente ao nimero de habitantes
que mudaram de estado {UF) de residén-
cia ao longo da década de 1980, eleva-se
para mais de 25% quando se consideram
a5 mudancas entre municipios (Tas-
chner, 1992). Para a troca de enderegos
no interior do municipio, este percentual
atinge praticamente 100% da populagdo
em cidades como o Rio de Janeira (2).

Esta trabalho foi produzido no ambito do projeto Dindmica Imobilidria e Esiruturagio Intra-Urbana na Cidade do
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A despeito da importancia do fend-
meno, a mobilidade intra-urbana tem me-
recido relativamente pouca atengdo por
parte de pesquisadores brasileiros ou es-
trangeiros (Cadwallader, 1992, p. 162).
Salvos os estudos de Cunha {1992), so-
bre a mobilidade intrametropolitana em
Sao Paulo, de Paviani et al. (1990}, sobre
o comportamento dos migrantes na cida-
de de Brasilia-DF, as investigagtes ba-
seadas em levantamentos em areas es-
pecificas (como a da “Vila do Encontro”,
no estudo de Bogus, 1981), ou, ainda,
aquelas pesquisas voltadas para a carac-
terizagdo das popula¢bes de cerios as-
sentamentos (principaimente de favelas)
ou subareas urbanas (estudos recentes
sobre a origemn dos moradores das comu-
nidades de baixa renda do Municipio do
Rio de Janeiro realizados pela equipe do
IPLAN-Rio), nao seria exagero reconhe-
cer a auséncia de estudos mais abran-
gentes sobre o fendmeno nas grandes
cidades brasileiras.

Esta lacuna pode ser atribuida tan-
to a falta de reconhecimento da relevan-
cia tedrica ¢ empirica do fenémeno como
a caréncia de informagdes estatisticas
apropriadas. Com efeito, uma adequada
interpretagao dos fluxos intra-urbanos
deve contemplar “leituras” sobre o pro-
cesso de estruturacio interna da cidade
(3). envolvendo hipdteses bem especifi-
cas sobre fendmenos ainda pouco estu-
dados no Brasil, como ¢ funcionamento
do mercado de habitagdes de segunda
mao, as “cadeias de vagos® (vacancy
chains), o fenémeno de filtragem (fiiter-
ing), a segmentagio e porosidade do
mercado efc.

No tocante 4 segunda ordem de difi-
culdades (dados adequados), o presente
estudo sugere uma fonte original de infor-
magoes para a analise da mobilidade resi-
dencial intra-urbana, que permite a um s6
tempe relacionar, de forma consistente,
tais movimentos a dindmica do mercado
imobiliario em particular e ao processo de
estruturago interna da cidade em geral.
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A natureza dos dados bem como a
metodologia utilizada para se extrai-los
das guias de recolhimento do Imposto de
Transmissao de Bens Imdveis — 1TBI sdo
apresentadas na proxima sec¢ao, seguida
de imediato por uma discussdo sobre
suas limitagdes. A segéo posterior discu-
te brevemente alguns dos determinantes
da mobilidade intra-urbana com vistas a
contextualizagéo da andlise das proprie-
dades da matriz de mobilidade intra-urba-
na, apresentada logo a seguir. Ainda,
uma avaliagdo dos fluxos mais notaveis
observados entre as regibes que confor-
mam a cidade do Rio de Janeiro & pro-
posta antes de secio conclusiva, gue su-
mariza e qualifica os resultados obtidos
(4) e avalia o potencial desta fonte de
dados e metodologia para eventuais des-
dobramentos em outros estudos sobre ¢
assunto.

Uma fonte alternativa de informagéo

Os dados ulilizados neste estude
tém por base o arquive IPPURATBIAPTL,
constituido a partir das informacdes con-
tidas em aproximadamente 2 mil guias
anuais, para o periodo 1968-88 e mais o
ano de 1990, referentes ao formulario de
recolhimento do Imposto de Transmissao
de Bens Imdveis, para o Municipio do Rio
de Janeiro. Tais registros foram a seguir
complementados com informacgoes dis-
peniveis no Cadastro de Imdveis dessa
cidade, que serve de base para o recolhi-
mento do Imposto Predial e Territorial Ur-
bano — IPTU. Deste modo o referido ar-
guivo compreende informagdes que des-
crevem o imével, objeto da transacdo,
segundo o tipo {apartamento, casa, imd-
vel comercial ou terreno), a localizagéo
{enderego completo, cddigo do logradou-
ro), o tamanho (area construida e metra-
gem do terreno), a utilizagdo do imoével, a
fracéio ideal quando se trata de edificios,
o valor pactuado ou declarado (5} e o
valor fiscal (venal) do imdvel, 0 envolvi-
mento ou néo de financiamento do Siste-
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ma Financeiro de Habitagdo — SFH na
fransacdo (6) e varios outros atributos de
menor importancia. Além destas informa-
¢hes, as guias permitem identificar ainda
0 enderego do adquirente e do transmi-
tente (que em geral coincide com o do
préprio imével transacionado).

Foi exatamente esta dltima informa-
¢lo, disponivel apenas para o periodo
1985-88 e o ano de 1990, que permitiu a
construgio de matrizes de mobilidade in-
tra-urbana, inicialmente entre os 96 baijr-
ros da cidade, e em sequida, de forma
mais agregada, para as 24 Regides Ad-
ministrativas (RAs) da cidade do Ric de
Janeiro (7).

Trata-se, como se percebe, de in-
formagdo bastante originai & interessan-
le, pois permite, além da quantificagéo
dos fluxos entre as areas (bairros ou
RAs), a qualificagio segundo os atributos
constantes de cada registro do referido
arquivo (e.g. tamanho, idade, vaior dos
imdveis envolvidos, cobertura da transa-
¢ao por financiamento do SFH efc.). Tudo
isto conforme a origem do adquirente do
imével.

Ressaltam-se ainda, sobre esta
fonte, o baixo custo de obtengéo da infor-
magdo (8) e sobretudo sua regularidade,
0 que permite a elaboracéo virtual de
matrizes de mobilidade intra-urbana
anuais, quando ndo mensais! Esta vanta-
gem deve ser apreciada 4 luz dos custos
alternativos envolvidos nos levantamen-
tos de campo (através de entrevistas) e a
luz das dificuldades no acesso as tabula-
¢Bes especiais derivadas do Genso De-
mografico.

Adverténcias

A despeito das virtudes apontadas
ha pouco, os dados em escrutinio apre-
sentam algumas limitages importantes.
Eles se referem apenas as transagées de
compra e venda que recolhem o {TBI,
portanto apenas no mercado, por assim
dizer, legal. Vale dizer, ficam excluidos

os fluxos envolvendo a aquisigéo/ocupa-
¢éo de iméveis ilegais (9) e os movimen-
tos das familias entre e para iméveis alu-
gados, cedidos etc. (10)

Os fluxos do e para o “resto do
mundo” também ndo sdo considerados, o
que restringe a analise ac contexto de um
sistema fechado. Dada a menor taxa de
crescimento populacional do municipio
central {tendendo ja a zero no final da
década de 80) do que a dos outros muni-
cipios periféricos da area metropolitana
do Rio de Janeiro, & de se esperar que o
processa de filtragem opere no sentido
da substituigao de familias de menor ren-
da pelas de maior renda nas areas mais
distantes do centro (11}, implicando certa
subestimagéo dos tluxas com origem nas
areas menos valorizadas da cidade, em
diregéo a periferia. Este viés baseado na
hipdtese de uma hierarquia de lugares
que acompanha o perfil de renda das
familias pode, contudo, estar sendo su-
perestimado a luz de evidéncias do sno-
brecimento de certas areas privilegiadas
dos municipios periféricos (12).

Qutra dificuldade com os dados, de
importante anotagéo, refere-se a pratica
de muitos dos adquirentes, de frequente-
mente preencherem o campo relativo ao
endereco de origem com o mesmo ende-
reco do imdvel adquirido. Este desleixo,
com aparente cumplicidade da Inspetoria
da Receita, resultou que, de um total de
5.089 transagGes com apartamentos e
casas obtidas para o periodo 1985-88,
apenas 1.483, ou 29% dos registros, fos-
sem aproveitados. Para o ano de 1990
este percentual é de 35%. Importa obser-
var, contudo, que o percentual de obser-
vages validas ndo varia significativa-
mente entre as RAs, o que sugere que
aquela pratica de identificar o enderego
do adquirente com o do imével em agui-
sicdo independe da RA em que se locali-
za o imdvel transacionado (13).

A subamostra revelou-se repre-
senativa a partir de teste que comparou
a distribuicéo das transagGes com origem
em cada RA com o perfil do estoque

g9
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preexistente (identificado pela distribui-
¢80 dos imdveis usados no periodo ante-
rior ao da realizacdo daqueles desloca-
mentos). Este teste implicou um coefi-
ciente de correlagdo de 83,09% (sig. a
1%) entre essas duas distribuigdes. Simi-
larmente, as areas que mais receberam
iméveis novos no periodo 1968-84 séo,
igualmenta, as que, no periodo seguinte,
1985-88, atrairam maicor densidade de
fluxos desde as outras RAs.

Neste estudo sobre a mobilidade
intra-urbana, a subamostra utilizada esta,
contudo, aparentemente (mas conforme
esperado) enviesada em beneficio dos
iméveis mais valorizados, e de malor ta-
manho, havendo também maior partici-
pacdo das casas, conforme se depreen-
de do Quadro 1.

Quadro 1

Comparagéo entre Amostra
e Subamostra

Municiple do Rio de Janelro

1985-88 / 1990
_ Suba-

mostra Amostra
Apartamentos
Tamanho Médio m? 87,0 78,01
Apartamentos:
Valor Médio m? (*) 545 3.94
N2 Transagbes of
Apartamentos em 318 4,03

Relagio a Casas

NOTA: (*} Referéncia: cruzeiro; base; dez. 1977;
deflator IGP/DI-FGY

A Zona Sul {nobre ou mais valoriza-
da da cidade) responde, ademais, por
43,1% das transagdes com apartamentos
na subamostra e por apenas (1} 37,9% na
amostra, ¢ que pode explicar aquele viés
em rela¢aoe aos imdveis mais valorizados
e de maior tamanho (14). Em suma, a
subamostra dos registros para os quais
informacgdes scbre os fluxos de origem e
destino de aquisi¢des (ou vendas) de
iméveis entre RAs sdo disponiveis apre-
senta certo viés em favor das areas mais
valorizadas da cidade.
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Finalmente, hd que se comentar
que o total dos fluxos originados em cada
regido ndo corresponde necessariamen-
te ao total dos fluxos a ela dirigidos, ou
seja, certas RAs apresentam saldo mi-
gratério pesitivo enquanto outras, negati-
vo. No contexto de um sistema estacio-
nario (i.e., em que novos imdveis néo sio
produzidos e alocados espacialmente) e
fechado em relagéo as transagies com o
resto do mundo, os fluxos de entrada em
cada RA deveriam ser, obviamente, com-
pensados pelos de saida. Tudo se passa-
ria como se o estoque de imaveis pree-
xistente fosse realocade entre as fami-
lias, como sugerido nos modelos simplifi-
cados de vacancy chains. A situagéo efe-
tivamente observada &, no entanto, bem
diversa.

A RA-2, do Centro, area que con-
centra 38% de todas as transagdes en-
volvendo imdveis comerciais da cidade,
apresenta saldo negativo bastante eleva-
do, refletindc menos uma emigragéo des-
ta area do que a declaragéo do enderego
comercial e ndo residencial por parte do
adquirents. Eis ai outra fonte de distorgéo
dos dados. Observe-se, nao obstante,
que a distribuicdo das transagdes origi-
nadas nesta RA para as demais acompa-
nha a distribuicdo geral das transagtes
por RA (coeficiente de correlagdo de
Pearson, de 73,7% sig. a 5%} minimizan-
do, de cerlc modo, as distorgGes prova-
cadas por este fluxo.

Distorgédo similar & exibida pela BA-
8, da Tijuca, que também apresenta ex-
pressivo saldo negativo, explicado em
parte peia notéria indefinigdo dos limites
ou fronteiras entre bairros nesta regido
{15). Os bairros adjacentes apresentam
realmente saldos positives maiores do
fue os esperados.

Afora este tipo de problema, as
eventuais discrepancias entre os fluxos
de entrada e saida em cada RA devem
ser atribuidas & distribuicdo de imoveis
novos ndo proporcional ac estoque pree-
xistente, Com efeito observa-se que as
RAs da Baira da Tijuca, Botafogo, Iraja,
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Engenho Novo e Jacarepagua respon-
dem por 60,3% das transagbes com apar-
tamentos novos, apesar de repre-
sentarem apenas 38,6% do total das tran-
sagOes com apartamentos usados,

Outros fluxos, como os gerados pe-
las aquisigbes de imodveis para alugue
em cutra RA ou por proprietarios absen-
teistas, bem como pela aquisigio de pri-
meira moradia de membros de familias
residentes em outra RA, também podem
gerar fluxo de saida sem contrapartida na
liberagédo de imével na RA de origem.

A despeito dessas discrepancias,
cuja explicagdo envolveria analise mais
detalhada do que aqui se propde, admite-
se que a matriz disponivel de fluxos refe-
rente as aquisicdes de imodveis serve
como primeira aproximagio para abordar
a questdo da mobilidade intra-urbana nos
termos propostos mais acima, ainda mais
porgue a analise concentra-se na compa-
ragao da distribuigdo relativa e ndo abso-
luta dos fluxos entre RAs.

Determinantes da mobilidade
intra-urbana

Entre os principais fatores respon-
saveis pela mobilidade intra-urbana, a li-
teratura {cf. Pickvance, 1974) aponta os
especificados a sequir.

Demogréficos — associados as mu-
dangas de fases do ciclo de vida das
familias e que poderiam ser estilizadas
na seqiéncia: independéncia {financei-
ra?} de filho{a) adulto({a} - constituigio de
nova familia/aluguel ou aquisicdo de
nova moradia —, filhos, e com eles a ne-
cessidade de imdével de maior tamanho
ou em local com melhor acesso a escola,
area de lazer, seguranga eic., e assim
por diante.

Socioecondémicos —- associados es-
sencialmente a mudangas de emprego
que afetam a conveniéncia dos desloca-
mentos pendulares entre o local de resi-
déncia e o de trabalho. Melhorias sala-
riais ou de posigdo na hierarquia funcio-

nal também podem ensejar reavaliacbes
do enderego residencial.

Ambientais e culturais — associados
a eventual inadequagdo da vizinhanga,
resultante, por exemplo, da degradacéo
fisica do ambiente construide imediato,
de alteragBes urbanisticas, do aumento
da violéncia, dos riscos ecologicos, da
poluigo etc. Neste item incluem-se ainda
fatores como a introdugdo de “novos mo-
dos de vida™ promovidos no “marketing”
dos grandes condominios fechados efc.

Além destes, ha gue se considerar
ainda os fatores associados diretamente
a moradia, como os relativos a contratos
de aluguel, de financiamento a casa pré-
pria etc. bem como mudangas provoca-
das pela intervengdc pdblica na forma,
como, por exemplo, as remogdes contin-
genciadas (eg. de favelas) e similares,
desapropriagbes para a realizagio de
cbras publicas etc.

Mais do que arrolar as variadas cir-
cunstancias que ensejam as eventuais iro-
cas de endereco na cidade, caberia reco-
nhecer as interdependéncias entre deter-
minantes e, sobretudo, o marco institucio-
nal que os contextualiza. Assim, a falta de
oportunidades de emprego, de habitagtes
para aluguel ou de financiamento para a
aquisicio da “casa propria” pode implicar a
reacomodagdo dos membros da familia en-
tre os domicilios existentes (16). A ausén-
cia de direitos contratuais especificos para
a alienacéo de terras pode importar na cris-
talizag&o de dado padrio de ocupagéo do
solo segundo relagdes de afinidade étnica
ou racial, como observado em muitas das
cidades africanas (Ozzo, 1986; Durand-
Lasserve, 1991; Rakodi, 1991).

Em suma, uma aparentemente in-
génua e inconseqlente troca de endere-
¢os na cidade reflete processes bem
complexos. Com efeito, a mobilidade in-
tra-urbana, revisitada sob a ética do mer-
cado imobiliaric (compra e venda de imé-
veis) pode ser apreendida através de no-
vos e interessantes indicadores, tais
como ¢s de liquidez no mercado e seus
determinantes no nivel da producdo de
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novos iméveis (17}, da disponibilidade de
crédito ete. Tudo isto segundo inclusive
os diferentes "submercados”. Assim, in-
dicadores de rotatividade média dos imé-
veis — e portanto a mobilidade intra-urba-
na—, comao o tempo médio de permanén-
cia no domicilio ou o intervalo médic de
tempo entre as transagdes com um mes-
mo imdvel, sugerem gque aproximada-
mente 11% do estoque de apartamentos
teriam sido negociados anualmente (18)
no periodo 1968-84. Para o periodo se-
guinte de 1985-88, caracterizado por for-
te retragéo da indastria de construgio
civil & nos financiamentos para a aquisi-
¢ao da casa prdpria (19}, aquele percen-
tual atinge apenas 7% {20). Mesmo com
esta queda nos anos mais recentes, a
mobilidade intra-urbana & todavia ex-
pressiva quando comparada a indicado-
res semethantes para a migragao interes-
tadual ou interurbana, conforme ja apon-
tado.

Interpretande algumas
das propriedades da matriz
de mobilidade intra-urbana

Mobilidade “socioespacial” ascendente
e descendente

No contexto de uma cidade marca-
da por forte segregagdo residencial no
espaco, a qualidade da habitagdo, os atri-
butes da localizagdo etc. refletem tam-
bém a posigdo das familias residentes na
sociedade. Nestes termos, os desloca-
mentos (ou troca de residéncias) a partir
de zonas em que os imdveis s&0 menos
(mais) valorizados para outras mais (me-
nos} valorizadas {21} podem ser toma-
dos, ceteris paribus, como indicadores da
mobilidade social ascendente ou des-
cendente.

Considerando a matriz de fluxos em
gue as linhas denotam o enderego (RA)
de origem ou residéncia do adguirente e
as colunas de enderego do imével adqui-

rido, pode-se, a partir de operagtes de
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linha & coluna, ordenar as RAs segundo
o valer médic do m? dos iméveis de cada
RA, desde o de maior para o de menor
valor. Dai & possivel inferir que as células
localizadas abaixo da diagonal principal
sao constituidas por fluxos das familias
residentes em areas com imodveis de me-
nor valor para novos enderecos em areas
mais valorizadas. Representam, portan-
to, movimenios de ascensio social, en-
quanto o3 fluxos localizados acima da
diagonal principal desta matriz repre-
sentam os movimentos descendentes.

* Contabilizando-se os dados assim
organizados, constata-se que 46,2% dos
fluxos referem-se a movimentos des-
cendentes e apenas 33,1% aos ascen-
dentes {22). Este percentual mais eleva-
do para os fluxos que partem das areas
mais valorizadas para as de menor valor
néo & estranho, como ja referido, a luz da
tendencial desconcentragdo do mercado
de imdbveis novos de maior valor. Ela &
também coerente com o esperado para
estes anos de crise econdmica.

Interessa notar, contude, que os flu-
xos ascendentes envolvendo imdveis no-
vos 530 mais expressivos do que os des-
cendentes. Vale dizer, dos fluxos que ca-
racterizam movimentos ascendentes,
16.8% envolvem a aquisicio de aparta-
mento novo (23), enquanto que, nos des-
cendentes, este percentual é de apenas
8,9%. Esta inversao de percentuais sugere
que as familias ndo parecem compensar o
acesso a imovel novo pela localizagio em
area menos valorizada.

Quando se considera os fluxos am-
parados pelo SFH verifica-se que, dos
fluxos ascendentes, 14% teriam sido rea-
lizados através de transagbes cobertas
por financiamento, percentual bastante
similar acs 12,9% observados nos movi-
mentos descendentes. Qu seja, o finan-
ciamento a casa prdpria € aparentemente
neutro em relagéo a promogio da mobili-
dade social na cidade! (24) Estes resulta-
dos devem, contudo, ser aceitos com
cautela, emn vista do baixo percentual de

operacgdes cobertas por financiamento e
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também pela relativamente baixa produ-
¢ao0 de apartamentos novos, no periodo.

Examinando-se mais detidamente
os Huxos ascendentes, verifica-se que as
seis RAs mais valorizadas da cidade
{25% das RAs) atraem 45,3% (25) dos
fluxos ocorridos na cidade.

Se, por um lade, parece claro que
tanto mais valorizada a area maior a
probabilidade de receber fluxos ascen-
dentes (26), ndo se constata, de outra
feita, uma clara relagéo inversa entre a
posigéo hierarquica de cada RA e a pro-
babilidade {ou o percentual) de fluxos em
diregdo aguelas menos valorizadas (27).
Assim, das familias residentes em Copa-
cabana que adquirem imdvel em outra
RA, 58,3% o fazem em areas menos va-
lorizadas, enquanto que, para as familias
residentes na RA de Madureira, este per-
centual & de apenas 15,2%. A explicagao
para este fendmeno pode ser encontra-
da, em parte, na segregagéo residencial
do espago, o que implica a circunscrigéo
das trocas de enderego pelas familias a
areas bem definidas. Este ponto sera o
proximo objeto desta analise, De um

Tabala 1

modo mais geral, o fendmeno expde a
néo-aleatoriedade da distribuigéo dos flu-
xos originados em cada RA, proposigéo
esta que sera explorada mais adiante.

Segmentagdo do mercado

A Tabela 1, que apresenta as 24
RAs agregadas segundo critério de con-
tigliidade fisica, valor médic do m? dos
iméveis e intensidade dos fluxos (28), ex-
pde de imediato uma forte bloco-diagona-
lizag&o dos fluxos.

Conforme se percebe, os fluxos in-
tra-zonas respondem por mais de 50%
dos fluxos em todas as areas, exceto
para a Zona V, deformada pela presenga
da RA Centro.

Esta forte bloco-diagonalizagéo da
matriz de mobilidade intra-urbana sugere
uma clara segregagao residencial no es-
paco. Observe-se, incidentalmente, que
08 desequilibrios entre os fluxos de entra-
da e saida nas {rés principais zonas {1, Il
e lll) praticamente se cancelam, reforcan-
do o argumento da segregagéo espacial.
A hipétese de uma expressiva mobilidade
intra-urbana, porém segmentada segun-

Distribuigdo dos Fluxos de Transagdes entre Zonas (Apartamentos e Casas)

Munlcipio do Rlo de Janelro
1985-88 / 1930

Oricem Desting

9 i I m W v Total
(I} Zona Sul 536
{RAs 4, 5, 8, 24) 341 a2 a7 24 42 {(18)
{Ily Zona Norte 420
(RAs 3, 8, 9, 13, 16, 20) 87 224 61 33 15 ®
(M} Zona Suburbana 241
{RAS 10, 11, 12, 14, 15) 17 52 148 15 8 (5)
(V) Zona Qeste 70
(RAs 17, 18, 19, 22) 4 7 17 40 e m
(V) Centro Antigo 76 59 32 13 25 206
(RAs 1, 2, 7, 23) @) (3) 7) @) (1) (43)

92

Total 525 434 206 125 e 1472

NOTA:  Os nameros entre parénteses foram obtidos apds a exclusdo da RA 2 Centro. A Zona V deve ser entendida

coma atipica ou residual.
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do zonas — caracterizadas como de alta
(1), média (I}, média-baixa (lll} e baixa
(IV) renda (29) —, parece aderir, mesmao
que intuitivamente, ao pouco que se co-
nhece sobre a mobilidade social no pais.

Como proximo passo hesta argu-
mentacdo, seria interessante examinar
mais detalhadamente em que medida os
fluxos localizados ou definidos abaixo da
diagonal principal representariam efetiva-
mente as “familias ricas de areas pobres
deslocando-se para areas mais valoriza-
das”, e, inversamente, para o segmento
superior & diagonal, as “familias pobres
das &reas mais ricas sendo expulsas
para as areas menos valorizadas” ou
compativeis com seu nivel de renda (30).

Na auséncia de informagbes de
renda familiar que permitam discriminar
0s adquirentes segundo a RA de origem
e de destino, recorreu-se ac tamanho,
em m2, dos imodveis transacionados
como proxy para a qualificagio dos flu-
xos referidos no paragrafo anterior (31).
A Tabela 2 sugere que a segmentagio do
mercado também se rebate na éarea
til/construida das habitages.

Com efeito, interessa notar, de ini-
cio, gue as aquisigbes efetuadas em ou-
tras zonas (Ultima coluna — Fotal) acom-
panham, de certc modo, a hierarquia do
tamanho médio das unidades da zona de
origem (Ultima linha — Total). Mais espe-
cificamente, observa-se nos fluxos des-

Tabela 2

cendentes, i.e., em dire¢iio s areas me-
nos valorizadas (células acima da diago-
nat principal), que o tamanho do imdvel
na zona de destino & consideravelmente
menor do que na de origem, indicando
tratarem-se mais de pobres de areas ri-
cas sendo expulsos ou acessando a casa
prépria em outras menos valorizadas, do
que ricos buscando alternativas em no-
vas areas.

Similarmente, as aquisigies repre-
sentando movimentos de ascensdo so-
cial, i.e., de areas menos valorizadas
para as mais valorizadas (abaixo da dia-
gonal principal), também estdc associa-
das, em geral, a residéncias de menor
tamanho do que as localizadas nas zo-
nas de destino. Esta evidéncia, contras-
tada ao maior tamanho dos iméveis nas
trocas internas a propria zona (diagonal)
poderia indicar, particularmente para o
caso da Zona Sul, a mais nobre da cida-
de, que a ascensao social seria realizada
por etapas: primeiro 0 acesso ao lugar e,
posteriormente, a troca por imovel de
maior tamanhe (melhor qualidade?).

Tendo sido descartada, na subse-
¢do precedente, a hipdiese de predomi-
nancia de fluxos correspondentes a aqui-
sigdes de imdveis novos e/ou financiados
—com base em sua baixa participagéo no
1otal geral das transagdes efetuadas no
periodo em estudo - , pode-se especular
que o processo em maos deve refletir

Tamanho Médlo (m?) das Unidades Residenciais Sequndo a Origem dos Adquirentes

Municipio do Ria de Janeiro

1985-88 / 1990
Origem Destino

| 1l i v v Total
{lIy Zona Sul 107.6 65,2 64,5 58,5 65,9 943
(Il Zona None 733 76,1 81,3 54,6 46,2 71.4
(i) Zona Suburbana 75,1 729 61,7 47,3 49,5 669
() Zona Oeste 78,0 73,3 48,7 49,6 32,0 53.8
{V) Centro Antigo 1452 85,7 758 46,0 105,3 1077
Total 106,6 72,3 62,4 92,7 714 89,1

104



Smoika, M. O.

Rev. Bras. Estudos Fop., Campinas, 923, 1982

efetivamente a consolidagio da segrega-
¢éo residencial no espago, com movi-
mentos do tipo: “pobres de areas ricas
dirigindo-se para areas menos valoriza-
das, e ricos destas dltimas areas dirigin-
do-se para as areas mais nobres”.

Em suma, os fluxos observados
néc refletem apenas uma forte segmen-
tagio do mercado. Eles contribuem tam-
bém para uma maior definigo desta seg-
mentacgao, reafirmando o processo de se-
gregagéo residencial do espacgo. Estes
movimentos, por assim dizer, de “purifi-
cagio ou homogeneizagio subespacial®
séo contudo contra-arrestados por ou-
tros, associados a valorizacdo e desvalo-
rizagdo de areas urbanas.

Assim, por exemplo, é sabido que
areas como Copacabana vém sofrendo
significativa degradagéo fisica, que se
abate sobre o estoque de edificios na
forma de desvalorizacéo ou depreciagéo
menetaria dos mesmos. Isto, por sua vez,
responderia pela evasio das familias de
mais alta renda (32). Por outro lado, o
intenso processo de renovacdo ou eno-
brecimento, promovido, de certo modo,
de forma concertada pelos agentas incor-
poradores, tem transformado areas como
Vita Isabel @ Engenha Nove em alternati-
vas reais para a classe média alta {33).

Como ja dito, os dados disponiveis
nae séo suficientemente detalhados para
se proceder ao exame dessas questies.
Uma caraterizagdo geral da distribuigao
espacial dos fluxos, acompanhada de
andlise individual de alguns dos fluxos

Tabela 3

Composi¢éo dos Fluxos Intra-Urbanos
Muiticiplo do Rlo de Janeiro

1985-88 / 1990

mais expressivos entre as RAs da cida-
de, pode contudo ser elucidativa, confor-
me sera visto em seguida.

Distribuicdo nav-aleatdria na
orientagdo espacial dos fluxos

Pelo exposto na Tabela 3, mais da
metade das aquisicbes de imdveis sdo
realizadas por familias residentes na pra-
pria RA ou nas RAs adjacentes {34),

Interessa observar gue, para os
residentes de seis RAs (11, 13, 14, 15,
16 e 19), mais de 75% das transacdes
séo realizadas na propria RA ou em
outras, adjacentes. Em apenas seis das
RAs a percentual de aquisi¢tes realiza-
das ndo internamente ou naqueias ad-
jacentes & menor do que 50% (RAs 2,
3,5 8, 20 e 24).

Tentativas de se aplicar modelo
gravitacional {35) — que implicaria admitir
que os fluxos entre duas RAs j e f varia-
riam diretamente com o volume de tran-
saghes ocorridas nestas RAs e, inversa-
mente, com a distancia entre elas — reve-
laram-se incapazes de aderir a evidéncia
empirica, nas mais variadas especifica-
¢Oes econométricas testadas para a rela-
¢ao. Este resultado pode ser atribuido,
por um lado, & expressiva importancia
dos fluxos de curta distancia revelados
hé4 pouco, e, por outre, ao alio grau de
organizagao sistémica destes movimen-
tos.

A naoc-aderéncia do modelo gravita-
cional sugere, em oufros termos, tratar-se
de um espago aparentemente ndo-isotropi-

Fluxos Intra-RAs % Sobre Total

Fluxos Inter-RAs % Sobre Total

TransagOes Transactes
Intra Bairros na Mesma RA 11,0 Entre RAs Adjacentes 324
Entre Bairros na Mesma RA 9.8 Entre RAs Nao-Adjacentes 464
Total Fluxos Intra-RAs 20,8 Total Fluxos Inter RAs 79,2

NOTA: Fluxos Intra-RAs + Fluxos inter-RAs = 100,0,

105



Smotka, M. O.

¢o ou nao-diferenciado no que concemne a
racionalidade subjacente as decisdes indivi-
duais relativas a mudancga de enderece na
cidade {36). Vale dizer, certos fluxos pare-
cem dominar a distribui¢do entre RAs. Isto
pode ser rapidamente percebido a partir da
Tabela 4, que expde (ou elevada entropia}
a orientacdo das aquisigdes (frocas de en-
derego)} ocorridas na cidade.

E realmente significativa a concen-
tracdo das transactes em poucos fluxos
uma vez que 3/4 do total das transagbes
ocorrem entre 8,32% dos pares de RAs
(i.e., 48/576% dos fluxos). Os 10 fluxcs
mais importantes {ou 1,74% do total dos
fluxos potenciais} concentram 21,17%
das transagdes ccorridas na cidade. Ob-
serve-se, ainda, o nlmerc expressivo
(283 ou quase 50% do total) de pares de
RAs vazios, ou seja, nos quais nio se
verifica qualquer movimento de aquisicac
de imdvel residencial. Estes indicadores
sugerem a presenga de movimentos bem
definidos ou “canais seletivos” de mobili-
dade intra-urbana.

Entre os fluxos mais significativos
da cidade, destacam-se estes a seguir
detalhados.

= (s realizados entre as RAs de Bo-
tafogo, Copacabana e Lagoa, da

Zona Sul da cidade. Estes nove flu-

Tabela 4

Concentragdo das Transagoes por Fluxo Intra-RAs

Municipio do Rlo de Janelro

Reav. Bras. Esiudos Pop., Campinas, 9{2), 1992

Xos, ou 1,56% do total, concentram
15,85% das transacgdes. As aguisi-
¢des de iméveis residenciais na
Barra da Tijuca por residentes da-
quelas trés RAs da Zona Sul repre-
sentam 57,1% do total das transa-
¢bes ocoiridas nessa RA (37). Inte-
ressa observar ainda que 2/3 dos
fluxos originados nas trés RAs da
Zona Sul séo internos e/ou dirigidos
para aquisigoes imobiliarias na Bar-
ra da Tijuca e Jacarepagua; o res-
tante & bem distribuido entre todas
as outras RAs da cidade.

Praticamente o mesmo percentual,
de 41,5%, das aquisigbes de resi-
déncias tanto nas RAs de Jacare-
pagua (RA 16}, do Engenho Novo
{BA 13) e da llha do Governador
{RA 20) - areas de importante saldo
migratorio positive — séo provenien-
tes de familias origindrias das RAs
de Botafogo (RA 4), Tijuca (RA 8) e
Vila Isabel {RA 9). No caso do En-
genho Novo, para este percentual
contribui ainda a RA do Méier (RA
12). Estes fluxos representam, con-
tudo, apenas 10,9%, 23,7% e
28,2%, respectivamente, das aqui-
sigbes realizadas em ouitras RAs
por residentes dessas trés citadas.

1985-88 /1990
Fluxos N2 de Transacdes
N2 % % Acumulado Média Total % % Acurmulado
3 52 52 46,0 138 9,31 9,39
6 1,04 1,56 255 153 10,32 19,63
9 1,56 312 19,1 172 11,60 31,23
12 2,08 5,20 141 169 11,40 4263
24 4,16 9,36 9.8 235 1585 58,47
48 8,22 17 68 54 258 17,40 75,87
a6 16,64 34,32 28 247 18,66 92,52
g5 16,49 50,81 1,2 111 748 100,00
Total 293 Total 1483

NOTA: Este total, adicionado as restantes 283 células vazias {i.e., sem ocotréncia de transagies), petfaz o total geral
de 576 (= 24 x 24) células o U fluxos possiveis entra as 24 HAs.
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+ Os fluxos originarios da Zona Qes-
te, como consta da Tabela 2, res-
tringem-se essencialmente a pro-
pria Zona Oeste e, poucos, A vizi-
nha Zona Suburbana (57,1% e
24.3%., respectivamente). Consta-
ta-se, outrossim, gue 45,6% dos flu-
x0s destinados a esta zona séo pro-
venientes das zonas Sul e Norie,
néc contigiias e bem mais valoriza-
das. Estes fluxos poderiam repre-
sentar, talvez, a expulsdo de fami-
fias de baixa renda destas duas zo-
nas (eg. ex-favelados etc.). Estes
indicadores devem ser contudo
qualificados a luz do possivel viés
dos dados referidos na terceira se-
¢do deste texto.

Considere-se, finalmente, a RA 24
da Barra da Tijuca, tida como principal
fronteira de expansao imobiliaria da cida-
de do Rio de Janeiro. Para esta area
isoladamente afluem 9,91% do total dos
fluxos da cidade, sendo que as seis mais
importantes RAs de origem dos adquiren-
tes respondem por 85,6% dessas transa-
¢des, conforme referido na nota 37. Esta
evidéncia, por si, confirma o elevado grau
de organizagdo sistémica da mobilidade
intra-urbana nesta cidade. Se a tudo isto
ainda se acrescenta que estas seis RAs
de origemn sao justamente as mais valori-
zadas do Rio de Janeiro, desnuda-se a
alegacéo, freqlente, de que a Barra da
Tijuca epitomiza a mobilidade ascenden-
te na cidade; menos ainda dos eventuais
“novos rices™ da zona suburbanal

Afirma-se, ademais, que, por se tra-
tar de area ainda desocupada e de ex-
pansio, ai se encontrariam unidades ha-
bitactonais mais amplas e de menor pre-
¢o relativo. O que se constata no entanto
& exatamente o inverso. O tamanho mé-
dic das unidades adquiridas é de apenas
83 m2, enquanto que, naquelas seis prin-
cipais RAs de origem, & de 102 m2. Ana-
logamente, observa-se um valor médio
do m? 15% superior aquele nas areas de
origem dos adquirentes. Tais evidéncias

refletem, pois, uma realidade bem diver-
sa da apregoada.

A explicagdo para o fendmeno pode
ser encontrada no tipo de empreendi-
mentos imobiliarios 14 realizados e que
promevem um suposto “novo estile de
morar” na forma de grandes condominios
fechados — verdadeiras ilhas da fantasia
urbanistica — que, de fato, introduzem
umta nova qualidade ao processo de se-
gregagéo residencial urbana (38). Com-
pensa-se na area comum destes condo-
minios o espago interno mais reduzido
das unidades habitacionais (39).

Concluséo (avaliacdo geral)

A analise contida neste trabaiho,
embora ndc propriamente conclusiva,
apresenta algumas indicagbes sugesti-
vas acerca da mobilidade intra-urbana e
sua relagdo com a mobilidade social, em
geral.

Informou-se de inicio que, na mé-
dia, as familias trocam de endereco na
cidade ac menos uma vez a cada dez
anos; e se apontou que a relagao entre o
tipo de habitagéo e o lugar, bem como de
sua localizagdo com o acesso aos mais
variados servicos e equipamentos urba-
nos, tem por corolario certa articulagéo
entre a estratificagdo social e a segrega-
¢ao residencial no espaco. Esta relagéio
&, contudo, bem complexa, uma vez que
€ mediada pelo mercado imobiliario e ou-
tros processos urbanos, associados a du-
rabilidade e imobilidade dos edificios,
aos movimentos sociais de resisténcia
contra a descaracterizagéio de vizinhan-
¢as e pela preservagao do modo de vida,
e as “légicas”, as vezes obscuras, de
intervengdo puablica etc, Dai que a dire-
¢ao e intensidade dos fluxos intra-urba-
nos nem sempre séo facilmente interpre-
tados. As razbes e motivos que levam
uma familia a trocar de enderego na cida-
de sio em geral pouco transparentes.

Menos do que pretender explicar
tais razdes e motivos (40), o presente
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estudo limitou-se a fornecer uma base
para quantificacéo e qualificagdo destes
fluxos a pariir de uma caracterizagéo ge-
nérica das respectivas areas de origem e
destino. Verificou-se, neste sentido, que
0s deslocamentos mais expressivos ten-
dem a ocorrer nas vizinhangas (interna-
mente s RAs ou em dire¢do as areas
adjacentes). Este fato em si seria indica-
tive de que, mais do que buscar a area
com atributos mais favoraveis as neces-
sidades das familias (posigéo no ciclo de
vida etc.}, estas procuram (por constran-
gimentos varios) adaptar-se marginal ou
incrementalmente as areas em que ja re-
sidem.

A mobilidade entre areas mais dis-
tantes e diferenciadas {notadamente en-
tre as menos e as mais valorizadas) (41)
é relativamente baixa, mas quando ocor-
re parece realizar-se em estagios. (Esta
proposicdo, contudo, ndc esta ainda ade-
quadamente alicercada em teste estatis-
tico proprio que permita avaliar a signifi-
cancia dos distintos fluxos.)

A facilidade com que se obteve uma
forte bloco-diagonatizagio da matriz de
mobilidade intra-urbana, bem como a néo
aderéncia dos dados a estimativa de mo-
delo que atribui a equiprobabilidade de
fluxos em qualquer diregéo segundo as
massas relativas das RAs e a distancia
(ponderada} entre elas, sugerem, nao
obstante, uma expressiva segmentacéo
do mercado. Vale dizer, uma forte mobili-
dade intrazonas e fraca entre zonas, ob-
tidas através de agregagéao das areas se-
gundo critério de valor médio dos imaveis

e contigilidade fisica. Este resultado ndo
invalida a hipotese de uma mobilidade
social expressiva, porém fortemente seg-
mentada {entre classes ou categorias
profissionais}. Neste sentide, os movi-
mentos observados de aquisictes de
imoveis parecem ter ratificado, mais do
que redefinido, a segregagéo residencial
intra-urbana.

Este ponto, aliado a constatagéo de
que os financiamentos no Ambito do SFH
pouco contribuiram para a reversio des-
ta tendéncia 4 segregacgio residencial,
fornece subsidios interessantes para
uma reformulagdo da politica habitacio-
nal, tornando-a mais sensivel e ativa no
que concerne ao desenvolvimento urba-
no, principalmente quando se tem em
mente que parcela nédo negligenciavel
dos custos da moradia e do acesso a
terra urbana (para ndo mencionar os di-
reitos sociais e de cidadania) passa peia
forma como a cidade é estruturada inter-
namente.

Embora bem sugestivos, os resuilta-
dos obtidos devem contudo ser reexami-
nados a luz de investimentos mais vigo-
rosos na ampliagdc do tamanho da
amostra utilizada e na sua complementa-
¢do por outras fontes de informacéo {(42).

Conforme ja indicado, mais do que
apresentar resultados conclusivos, este
estudo teve a pretensio de, talvez, inau-
gurar e de demonstrar a viabilidade — a
partir do ITBI como fonte de informacéo —
de analises mais compreensivas do fen-
meno da mobifidade residencial (intra-ur-
bana) nc Brasil,

Notas

{1) Acrescentem-se ainda os estudos no vely-
me editado por Moura (1980).

{2) O tempo médio de permanéncia no domi-
cilio, segundo ¢ Censo Demografice de
1980 para esta cidade, & de nove anocs,
numero confirmado pelo indicador de tem-

po médio decorrido entre transagdes com
um mesmo imovel (Smolka, 1989). Estu-
dos para outras grandes cidades no exte-
ricr também dio conta de uma elevada
mobilidade residencial intra-urbana: as-
sim, Quigley e Weinberg (1977) sugerem
que quase a metade da poputagdo notte-
americana realizou ao menos uma troca
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de residéncia entre 1970 e 1975, 45% das
quais ccorreram dentro da mesma metrd-
pole. Similarmente, Maher (1982) afirma
gue entre 40 e 50% da populagio das
grandes cidades australianas mudaram de
enderego entre 1971 e 1976. Estes nime-
ros contudo, conforme discutido por Cad-
wallader (1992, p. 153 e 154}, dependem
de certas condigGes relativas 4 liquidez no
mercado de habitagdes usadas (viés),
que, por sua vez, depende do mercado de
trabalhe, do ritmo da inflagBe, das condi-
¢Ges de crédito habitacional etc.

A rigor, a natureza, intensidade e diregdo
de tais fluxos devem ser percebidas como
corolario ou dual as transformaces no
uso do solo residencial na cidade, a medi-
da gque qualquer mudanga de usc ou ocu-
pa¢éo do scolo implica, em geral, a mudan-
¢a de enderego do ocupante, particular-
mente quando se trata de um nove imoval!

O carater exploratorio deste trabalho de-
corre da base de dados ufilizada, que re-
presenta, de fato, um subprodute de arqui-
vo constituide por informagdes levantadas
para outros propésitos orginais de pesqui-
sa. isto impiicou amostra de tamanheo insu-
ficlente para dar conta de uma analise
mais aprofundada da mobilidade intra-ur-
bana.

QO vaior declarado, reconhecidamente su-
bestimado em relagdo ao vaior real de
mercado, acompanha este ultimo em ter-
mos relativos, i.e., no tempe (evolugio) e
no espaco (entre areas urbanas). Descri-
¢éo dos procedimentos para “limpar” es-
tes dados utilizados para a comprovacio
desta proposigéo é apresentadc por Smol-
ka {1988).

O ITBl incide em 2% sobre o maior entre o
valor pactuado e ¢ venal. Caso o imavel
seja financiado pelo SFH a aliquota cai
para 5% sobre a parte financiada do imé-
vel e 2% sobre a nado financiada, o que
facilita a identificagio da presenca dests
financiamento.

A designagio das RAs bern como sua lo-
calizagdo estdo definidas no mapa anexo.

Uma avaliagio de fontes alternativas de
informagio, em que se ressalta o baixo
custo comparativo frente 4 compreensivi-
dade das guias do ITBI como fonte de

informagéc para estudos diversos scbre o

processo de estrituragdo intra-urbana, é
encontrada em Smolka, 1992.

{9) Muito embora seja alegado com freqién-
cia que algo come 70% das novas habita-
¢bes nas grandes metrépoles brasileiras
devern ser enquadradas como “ilegais™, o
que, numa primeira vista, invalidaria o
exercicio proposto neste trabalho, o laitor
mais desavisado deve ser lembrado gue
este percentual, além de ndo se referir ao
Munlciplo do Ric de Janeiro, e de refletir
um periode de crise excepcional na indus-
tria edificadora, ndc se aplica obviamente
ao estoque de residéncias como um todo.
Com efeito, muito dos imdveis hoje legais
foram construidos ilegaimente no passa-
do.

{10} Os fluxos correspondentes a familias que
trocam sua condigdo de inquilinos para a
de proprietarics s&o, contudo, considera-
dos. A situagio inversa parece ser estatis-
ticamente bem menos relevante.

(11) A desconcentragcio espacial do mercado
de mais alta rendz, e concomitante expul-
sdo das familias de mais baixa renda, foi
identificada e analisada na obra de Smoi-
ka, 1992,

(12) Esta questdo & discutida em Ribeiro &
Lago, 1992.

{13} Comparando-se a distribuicédo das transa-
¢oes oconidas por RA, entre a amostra
{5.089 casos) e a subamostra (1.483 ca-
s08), obteve-se coeficiente de correlagéc
de 84,28% {sig. a 1%), confirmando a ine-
xisténcia de maior tendenciosidade nesta
ultima.

{14) As transagbes com casas na Zona Sul
representam 11,9% do total desse tipo de
transagéo na subamostra e apenas 8,9%
na amostra geral - indicando igualmente
certo vies em relagao a esta area da cida-
de.

(15) O maior status social da Tijuca em relagéo
aos bairres vizinhos pode também distor-
cer a declaragéo fomecida pelo adquiren-
te.

{16} O processo de verticalizagiio das favelas
cariocas, 0 adensamento na occupagio
dos daomicilios inclusive através de agre-
gados nao parentais, constatados nos (ilti-

mos anos, ilustram bem o ponto.
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(17) Diz-se, neste mercado, qua a aquisicdo de
uma nova unidade habitacional gera, em
média, algo como seis novas transagées,
através de processos de filtragem ou das
vacancy chains. Este nimerc depende, é
claro, do “modo” como novos iméveis sdo
atribuidos, eg. programas voltados para o
migrante recém-chegado ou, indistinta-
mente, para gualquer familia. Os efeitos
dos novos imdveis sobre a depreciagdo
moral ou econdmica do estoque preexis-
tente também ndo sdo neutros em relagio
aquele “multiplicador” de transagdes.

{18) Este nimero inclui 0s novos imoveis.

{19) A participagdo de apartamentos novos so-
bre o total das transagdes, que atinge
38,2% em 1979, & reduzido a 15,2% no
periodo 1985-88. Analogamente, o par-
centuai de transagées cobertas por finan-
ciamento diminui, respectivamente, de
45,4% para 12,9% nestes dois periodos.

{20) Este indice, calculado com base no inter-
valo de tempo decorrido entre ¢ anc da
transagéo e a idade fiscal do imovel, esta
possivelmente subestimado, uma vez que
am sua determinagdo nio se considerou
gue um mesmao imével poderia ter sido
negociado mais de uma vez entre aquelas
duas datas. O indicador para o periodo
1968-84 contabiliza esta Ultima possibili-
dade.

{21) Incidentalmente, o valor medic do m? dos
imdveis por Regidio Administrativa da cida-
de do Ric de Janeiro esta fortemente cor-
relacionada com a renda média familiar
{Smolka, 1989).

{22} Os 20,7% restantes dos fluxos referem-se
a mudanc¢as internas 4s RAs. Ver subse-
¢éo a seguir (Distribuigio ndo aleatoria...)

(23) A discriminagdo entre apartamentos no-
vos e usados & feita atraves da idade fiscat
do imdvel. Os dados para as casas, no
entanto, n&o apresentam a mesma confia-
bilidade. Dai a andlise referir-se apenas
ags apartamentos.

{24} Este ponto confirma a analise gue aponta
o carater alienado da politica habitacional
praticada através do SFH, no que concer-
ne ac compenente intra-urbano da habita-
¢éo (Smolka, 1992,

(25) Percentual obtido excluindo a RA 2, cujo
fluxo ascendente & ambiguo por se tratar
de endereco comercial.

(26) Observa-sa, em média, uma queda de frés
pontos percentuais entre uma RA situada
no nivel n e outra no nivel n + 1 inferior,

{27} © coeficiente de correlagic entre uma e
outra variavel é de apenas -42,6%.

(28) O algoritmo concebido para este fim exa-
mina cada RA individualmente, testando o
agrupamento para o qual sua inclusiio im-
plicaria aumento da densidade de fluxos
intragrupo {(ou zona), reduzindo o volume
relativo de movimentos entre tais zonas.
Assim, por exemplo, eventual inclusio da
RA 20 na Zona lll reduziria o percentua! de
fluxos intra em relagéo ac total da linha, de
61,8 para 61,4%, e, na coluna, de 50,3
para 48,7, ac passo que sua incluso na
Zona Il aumenta esses percentuais, de
50,3 para 52,0 e de 50,6 para 51,4, res-
pectivamente.

(29) Conforme citado, é bastante forte a corre-
lacao entre renda média familiar e o valor
da m? dos imoveis por RA na cidade do
Rio de Janeiro, o que autoriza a afirmacgic
acima,

(30) Uma analise mais aprofundada da plausi-
bilidade deste fendmeno exigira dados
sobre a renda individual de cada adquiren-
te ou migrante segundo sua origem, o que
lamentavelmente o Censo de 1991 ainda
nio divutgou.

(31) Ndo se utilizou © valor do m? como taf
proxy porque este indicador revelou-se es-
tatisticamente mais instavel do que o ta-
manho das unidades para algumas das
céluias de interesse, com pequenc nime-
ra de observagdes.

{32} Qutros fatores, como a inovagéo e diferen-
ciagio dos novos empreendimentos imo-
biliarios em novas areas, também concor-
rem, de forma ndo desprezivel, para a
desgvalorizacBo daquele parque imobilia-
ric. Sobre esta questdo veja Smolka,
1990,

(33) A valorizagéo desta 4rea e de oufras na
cidade, através de operagdes imobiliarias
realizadas concomitantemente ao “fecha-
mentc por dentro” de Areas nobres tradi-
cionais, & descrita em Smolka, 1991.
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{34) A predomindncia de deslocamentos {mu-
dancgas de residéncias para areas conti-
guas) foi constatada também em entrevis-
tas junto a moradores de alguns assenta-
mentos irregulares e ilegais, realizadas
para pesquisa ora desenvoivida por Lago
{veja Lago, 1993). '

{35} Ver Cadwallader, 1992, ou Isard, 1960,
para uma discussdo detathada sobre este
modelo.

{36) Este ponto & reforcado pela ndc verifica-
¢ao da hipdtese de contingenciamento
dos fluxos de saida e entrada em cada RA,
conforme o teste de qui-quadrado efetua-
do.

{37) Este percentual se eleva a 856% se a
estas trés RAs forem acrescidos os fiuxos
originados nas RAs da Tijuca e Vila Isabel.
Vale recordar, ademais, que a Barra da
Tijuca representa a area de maior saldo
migratorio positivo neste pericdo.

{38) Uma anélise detalhada da importancia da
diferenciagédo e inovagéo no produto imo-
biliario, na renovagdo e expansdo da de-
manda efetiva no segmento de mais alta
renda deste mercado, é apresentada em

Smolka, 1930. Os elementos acionados
nesta analise permitemn explicar igualmen-
te como e porqué esta “opgdo preferencial
para os ricog” revela-se mais lucrativa e
reiterante desta légica socialmente perver-
sd.

{39) Nao surpreende, neste sentido, a razfo
por que a Barra da Tijuca terha se con-
vertido no “nirvana” dos grandes incorpo-
radores imobilidrios.

(40) Para destrinchar estas questGes, 0 autore
sua equipe realizam, no momento, pesqui-
sa de campo envolvendo amplas entrevis-
tas com os adquirentes no préprio “bal-
cio” da Receita Municipal, para o qual se
dirigem para recolher o Imposto sobre a
Transmissao de Bens Iméveis (ITBI).

(41) O valor médio do m? dos iméveis de cada
area pode ser entendido como sintese de
atributos ou qualidades variadas do lugar.

(42) Nao € demais repetir que a subamostra
empregada foi obtida a posteriori, uma vez
gue tat tipo de estudo ndo havia sido ante-
cipado quando da concepcéc do progra-
ma de pesquisa que ensejou a formagio
do Arquive IPPURATBI/IPTU.

Referéncias Bibliograficas

BOGUS, L. M. M. Vila do Encontro: a cidade
chega a periferia, Cademos PRODEUR,
S@o Paulo, v. 4, 1881.

CADWALLADER, M, Migration and residential
mobility: macre and micro approaches.
Winsconsin:  University of Winsconsin,
1992,

CARVALHO, J. A. M de. Estimativas indiretas e
dados sobre migragdes: uma avaliagdo
conceitual e metodolégica das informagées
censitarias recentes. Revista Brasileira de
Estudos Populacionais, Campinas, v. 2, n.
1, p. 31-74, janfjun. 1985.

CUNHA, J. M. P. da. Caracteristicas de la mo-
bilidad intrametropolitana en el Estado de
340 Paulo, 1970-1980. Esludios Demogra-
ficos y Urbanes. Mexico, v. 7, n. 2/3, p.
587-602, mayo-dic. 1982,

112

DURAND-LASSERVE, A. Econornic articula-
tion between land markets and changes in
fand prices: mechanisms and trends. (The
case of Conabry, Guinea, 1985-1891).
1991, (Mimeo).

HASENBALG, C. & SILVA, N. V. Estniura so-
cial, mobilidade e ra¢a. Rio de Janeiro: 1U-
PERJ/Vértice, 1988.

ISARD, W. Methods of regional analysis. Cam-
bridge Mass: M.L.T. Press, 1960,

LAGO, L. C. Moradia popular no Municipio do
Rio de Janeiro. IPPUR/UFRJ, 1993. (Mi-
meac}.

MAHER, M. Population tumover and spatial
change in Metbourne, Australia. Urban
Geography, v. 3, p. 240-257, 1982.

MARTINE, G. et al. Urbanizagdo no Brasil: re-
trospectiva, componentes e perspectivas.



Smolka, M. O.

_Rev. Brag. Estudos Pop., Campinas, 9{2), 1%

In: IPEA, Brasilia. Para a década de 1990
prioridades e perspectivas de politicas pii-
blicas. Brasita: IPEA/IPLAN, 1990, p. 99-
159.

MATA, M. et al. Migragtes intemas no Brasil:
aspectos econdmicos e demogréaficos. Re-
latdrios INPES/IPEA, n. 19, 1973.

MOURA, H. (coord.) Migragdes intermas: textos
selecionados. Fortaleza, BNB, 1580.

0Z0, A, O. Residertial location and intra-urban
mobility in a devefoping country: some em-
pirical observations from Benin City, Nige-
tia. Urbarnr Studies, v. 23, n, 6, p. 457-470,
dec. 1986.

PASTORE, J. et al. Mudanga social e pobreza
no Brasil: 70/80. Sdc Paulo: Pioneira, FIPE,
1983.

PAVIANI, A, CAMPOS, N. & FARRET, R. Mo-
bilidade residencial em cidade plangjada:
Brasilia, DF. Revista Brasileira de Geogra-
fia, v. 52, n. 2, p. 5-20, abr.fjun. 1990.

PICKVANCE, C. G. Life cycle, housing tenure
and residential mobility: a path anaiytic
aproach. Urban Studies, v. 2, n, 2, p. 171-
188, june 1974,

QUIGLEY, J. M, & WEINBERG, D. H. Intra-me-
tropolitan residentiat mobility: a review and
synthesis. fnternational Regional Science
Review,v. 2, n. 1, p. 41-66, 1977.

RAKODI, C. Trends in the property market in
Harare, Zimbabwe. 1991, (Mimeo).

RIBEIRO, L. C. Q. & LAGO, L. C. Crise e mu-
danga nas metrépoles brasileiras: a perife-
fizagdc em questdo. In: LEAL, M.C. et ai.
Saude, ambiente e desenvolvimento, vol. |
Hugitec-Abrasco, SP/RJ, 1992,

SMOLKA, M. O. Desenvolvimento capitalista e
estruturagdo intra-urbana: os marcos ge-

rais. Revista Espaco e Debates, ano VI, v.
1, n. 21, p. 39-50, 1987.

- Dindmica imobilidria e estrutura in-
tra-urbana: o caso da cidade do Rio de
Janeiro. IPPUR/UFRJ, 1989. {Relatdrio de
Pesguisa)

. A expansfio da demanda efetiva
por imbveis novos. Cadernos IPUR/UFA,
ano V, n. 1, p. 55-63, dez. 1990.

- Revisitando as relagbes entre a
politica habitacional (SFH) e o mercado
imobili&rio. Aevista Espago & Debates, n.
36, p. 69-76. 1992.

—. - Expulsando os pobres e redistri-
buindo os ricos: dindmica imobiliaria e se-
gregacac residencial na cidade do Rio de
Janeiro. Revista Brasileira de Estudos Po-
pulacionais, v. 9, n. 1, p, 3-19, 1992,

_ . Bridging conceptual and method-
ological issues in studies on the role of pro-
peity markets in infra-urban structuring: a
report on an altemative data source. Ric de
Janeiro: IPPUR/UFRY, abr. 1992. (Mimeo)

TASCHNER, S. P. Mudangas no padrio de
urbanizagdo: novas abordagens para a dé-
cada de 90. 1992. {Texto apresentado na
reunido “Per uma agenda da pesquisa ur-
bana nos anos 90", Rio de Janeiro, 1-3 jul
1992), {Mimeo)

TASCHNER, 8. P, & BOGUS, L. M. M. Mobili-
dade espacial da populacdo brasileira: as-
pectos e tendéncias. Revista Brasileira de
Estudos Populacionais, Campinas, v. 3, n,
2, p. 87-129, jul/dez. 1988.

TOLIPLAN, R. & TINELLY, A. C. A controvérsia
sobre distrbuicdo de renda e desenvolvi-
mento. Rio de Janeiro: Zahar, 1975.

AESUMC - Mobilidade Intra-urbana na cldade do Rlo de Janeiro. Com base nas
informagées relativa aos enderecos das partes envolvidas em transagdes imobilidrias,
CUjOS registros constituem forte primédnia para constituicdo do Arquive IPPURATBIAPPUR,
foi possivel montar a matniz dg mobilidade intra-urbana valida para o perfodo 1983/88 na
cidade do Rio de Janeiro. O trabalho em pauta propée-se a analisar a natureza dos
deslocamentos mais significativos, ac mesmo tempe que questiona algumas hipdteses
correntes sobre a diregdo e intensidade destes fluxos. Finalmente & avaliada a relevincia
da mobilidade intra-urbana na refteragdo ou modificagdo do padrio existente de segre-

gagéo social no espago.
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ABSTRACT - Intra-urban resldential mobility In the city of Rlo de Janelro. Based on
the IPPUR/ITBYIPTU data bank a residential mobility matrix was organized, drawing upon
the respective addresses of buyers and sellers of properties transacted in Rio de Janeiro
in the period 1385-80/19%0. Analysing the nalure and direction of the most expressive flows
this paper revisits some current hypothesis concering the intensity and significance of
these flows. Finally the relevance of the latter, for the reiteration or modification of the
existent pattern of spatial residential segregation is also evaluated.
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