Expulsando os pobres e redistribuindo
os ricos: “dinamica imobiliaria”
e segregacao residencial
na cidade do Rio de Janeiro”

Martim Q. Smolka™

Mobilidade das familias de alta renda e forte desconcenira-
¢do espacial no mercado imobilidrio. A importdncia do
movimento de iméveis usados e a busca de novas areas
de valorizagdo. Eis alguns dos aspeclos da dinamica de

urbanizagdo do Rio de Jaheiro.

A diferenciagdo social no uso do
solo em geral e a segregagao residencial
no espago, em particular, tem sido, por
suas supostas relagies (inclusive biuni-
vocas) com a distribuicdo de renda e a
estratificagdo social, objeto de uma ex-
tensa literatura,

Entretanto, a despeito da ubiqiilda-
da com que o tema tem freqiientado a
literatura relativa ac processo de estru-
turacao intra-urbana (1), pouco ou quase
nada ainda se avangou na explicagao
de como a segregagac residencial no
espago 6 concretamente produzida e
reproduzida.

Sao igualmente poucos 05 estudos
empiricos gue abordam de forma espe-
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cifica a questaoc da segregagao soclal
no espaco urbano braslleiro. Para o caso
da cidade do Rio de Janeiro, sdo con-
tudo referancias obrigatérias os estudos
de Veiter (1982), Vettsr, Massena e
Rodriguss (1979), Massena (1976), Beh-
rens (1979) &, mais racentemente, Abreu
(1987).

Quanto a substanciagdo tedrica da
questio, interessa notar certa identifica-
¢ao entre as abordagens neoclassicas e
classico-marxistas que, embora por ra-
20es distintas, reconhecem o mercado
imobiliario como instrumento eficaz, atra-
vés do qual as acessibilidades (definidas
de modo tdo geral quanto necessdario)
sd30 “discrecionaramente” distribuidas,
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conformando-se uma certa separacao
espacial (hierarquicamente organizada
ou ndo) no que diz respeito as comuni-
dades ou vizinhangas com significativo
grau de homogeneidade interna. Seja
através do exercicio da “soberania do
consumidor”™ ou da “ldgica do capital’,
impde-se a mediacdo do mercado imo-
bilidrio como elo critico tante nas argu-
mentagdes que tém por base a substi-
tuicdo dos moradores através de transa-
¢bes atomizadas de compra ¢ venda de
iméveis usados ou conversdes de uso
do solo nas novas incorporagdes imobi-
liarias quanto na determinagao de limpor-
tantes fenémenos como a mobilidade
efou migragdes intra-urbanas, a valori-
zagdo e desvalorizagéo de vizinhangas
elc., todos assoclados & segregacdo
residencial.

Reduzindo uma e outra abordagem
a sua essdncia, a princlpal dificuldade a
ser onfrentada no plano empirico diz
respeito a identificagéo da possivel cau-
salidade entre o deslocamenio espaclal
das familias vls-a-vls os novos empreen-
dimentos imobllldrios: serd este o res-
ponsével pelo deslocamento daguele ou
o inverso?

Vale dizer que a identificacéo de
uma ou outra das abordagens cltadas,
resolve-se na verlficagéo empirica des-
tes fatores: ou os capltals imobillérios
gdo atraidos para novas éreas por forga
do deslocamento da demanda exercida
pelas familias (fator explicativo) sobre o
mercado de imdveis usados, cuja con-
seqiiente valorizagio sinalizaria as de-
clsdes do localizagdo de novos em-
preendimentos, ou o deslocamento “au-
ténomo” dos capitais imobilidrios, obe-
decendo |égica oufra que a da resposta
aquela demanda, traz consigo seu pré-
prio mercado — vale dizer, familias atrai-
das ou compelidas pelo padrao locaclo-
nal da oferta de novas habltagdes. Nio
é dificll perceber que, mesmo neste
ultimo caso, assocla-se ao processo
uma acomodagdo do mercado de imo-
veis usados, isto @, preexistentes.

A ingenuidade aparente do contra-
ponto dissolve-se tao logo se percebe
que os dados empiricos (a0 menos
aqueles disponiveis) (2) refletem a situa-
¢ao ex-post de acomoedagao das familias
aos iméveis urbanos.

Este problema, mesmo gue de
forma caricatural, expde ndo sé a ex-
pressao dindmica ou histdrica do fend-
meno em pauta, como também as difi-
culdades metodolégicas decoirentes do
pressuposto implicito de uma “légica de
mercado” que, supostamente, resolveria
as mediaghes relevantes na diregao
desejada.

E intencdo deste trabalho questio-
nar esta “iégica”, qualificando o mercade
imobiliario enquanto vetor responsével
pela producao e reprodugéo da segre-
gagao residencial na cidade do Rio de
Janairo.

Advertincias

Antes de iniciar propramente a
andlise, serla convenlente estabelecer
algumas de suas limltagdes.

As informagdes utllizadas sobre o
mercado de imdveis tdm por base arquive
original constituido a partir de uma amos-
tra anual de 2.000 transagdes de compra
@ vonda de imdévels, ao longo do periodo
1968-84, perfazendc um total de 34.000
observagdes, que correspondem a apro-
ximadamente 2% do total do unlverso
para a cldade do Rlo de Janeiro. Estes
dados séo classlficados segundo o objeto
da transagdo (apartamento, casa terreno
ou Iméve! comercial}, Idade, drea cons-
truida, valor, localizagdo, entre outros atri-
butos de mencr relevancia para o estudo
em mdos. Estas informagdes foram ex-
traidas das guias de recolhimento do Im-
posto de Transmissdo de Bens Imdveis
{ITBl) e complementadas com aquelas
constantes do Cadastro de Imdveis e do
Cadastro de Logradouros da cidade do
Rio da Janeiro.
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Tais registros foram complementa-
dos por dados obtidos através de cruza-
mento do Cadastro Predial com o Ca-
dastro de Logradouros do Municipic do
Rio de Janeiro (3).

Uma das caracteristicas notaveis
deste arquive é que o mesmo contém
informacgdes relativas tanto aos iméveis
novos como aos usados. Este ultimo
mercado, a despeito de ser responsavel
por no minimo 60% das transages
imobilidrias, tem sido negligenciado, em
geral, como condicionante da dinamica
espacial dos incorporadores (4).

Os procedimentos utilizados para
organizar este arquivo, 8 em especial
para “purificar” as informagoes relativas
aos valores imobiliarios (5}, sdo detalha-
dos em Smolka et al (1989).

Uma vez que dados para a distri-
bulgdo de renda das familias, segundo
subdreas urbanas (no caso as 24 Re-
gides Administrativas do Rio de Jansiro),
sdo disponiveis apenas para 0§ anos
censitarios de 1970 e 1980, a analise
ficara restrita ao periodo compreendido
entre astes dois anos,

Para proceder a esta agregacéo de
regides, avaliou-se inicialmente se as
citadas Regides Administrativas (RASs}
discriminavam bem ¢ mercado segundo
o valor do m?2 dos iméveis (apartamen-
tos) transacionados. Tomando-se para
isto o teste F simples, a hlpétese foi
aceita para cada vm dos 17 anos con-
siderados (68/84).

A seguir, as RAs foram classifica-
das de acordo com niveis absolutos de
valor médic do m?2 dos iméveis e segun-
do seu dinamismo percebido a partir da
relagdo entre transagdes com iméveis
novos e usados, respeitando-se, nesta
agregagao, o critério da contigliidade
fisica.

O resultado atingido obedece, em
larga medida, a classificagdo corrente
das areas para efeilo de planejamento.
Desta forma, as zonas A, B e C {vide
mapa) correspondem, respectivamente,
a zonas consolidadas, onde os valores

médios do m? sdo baixos, altos e médios.
As outras representam zonas de forte di-
namismo imobiliario, também classifica-
das segundo o padrao dos imoveis.

O critéric de contigiidade fisica
nao foi satisfeito apenas no caso das
RAs 9, 13, 14 e 20, que apresentam
forte homogeneidade interna, principal-
mente no que concerne a absorgao de
segmento de classe média “expulso” da
Zona Sul, conforme sera visto mais
adiante.

A anilise estara calcada, de forma
essencial, no mercado de apartamentos,
excluindo-se consegiientemente o mer-
cado de casas, de terrenocs e de iméveis
comarciais. Estes serdo acionados ape-
nas quando indispensdveis 4 argumen-
tacao. Justifica-se o procedimento por
razées de simplificagdo analitica, bem
como pelo fato de o mercado de apar-
tamentos representar o segmento mais
permeado por relagdes capitalistas (6).
Ademais, as informagoes disponiveis
sdo, sugestivamente, bem mais comple-
tas para ¢ mercado de apartamentos.

A concenfragac da andlise no muni-
cipio do Rio de Janeiro, e nac na totalida-
de de sua drea metropolitana, implica sé-
rias restrigées pelo tipo de problemas ex-
cluidos, a priori, da discussdo.

Observa-se, com efeito, que, en-
quante a populagac da cidade {munici-
pio) do Rio de Janeiro cresceu de 4,25
milhdes em 1970 para 5,09 mithGes em
1980, ou seja a uma taxa de 19,73%, &
populagdo dos outros municipios perten-
centes a regidao metropolitana evoluiu de
2,8 para 3,9 milhdes no mesmo periodo,
isto 6, a uma taxa duas vezes maiof
{38,70%). Estes numeros tornam-se ain-
da mais eloglientes quando se nota que
o percentual da populacio economica-
mente ativa, que percebe menos de trés
salarios minimos mensais, aumenta de
54% para mais de 90% a medida que
se afasta do municipio central {RJ} para
os mais periféricos (Abreu, 1987: 28-29).
Ficam, desta maneira, exciuidos os pro-
blemas de segregacao entre municipios
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da area metropolitana e, sobretudo, os
processos de segregacao residencial as-
sociados a “maturacao” urbana de algu-
mas zonas nas dreas perifericas, o que
implica o reconhecimento da polinuciea-
¢do da drea metropolitana de Rio de
Janeiro. QO leitor devera, portanto, man-
ter & devida cautela na apreciagao dos
resultados aqui obtidos. '

Finalmente, nunca & demais alertar
para as limitagdes decommentes de uma
abordagem disciplinar — econdmica —
para um fendmeno tao amplo e multifa-
cetadoe como o da estruturagéo interna
da cidade, em geral, e o da segregagéao
residencial, em particular. O cardter "so-
bredeterminado” destes fendmenos
pode, em parte, redimir este vicio (ou
virtude?).

A apropriagdo conceitual da segre-
gacgao residencial no espago, no seu
sentido fraco (7) ou genérico, atentando
tao-somente para as diferengas initra
versus interdreas da renda familiar e de
valor dos iméveis como “surrogados”
para outros processos de exclusac e
discriminagdo no espago, qualifica /pso
facto o escopo deste estudo.

Caracterizagdo da segregagdo
residencial no espago

Tomando-se em primeiro lugar as
mudancas entre 1970 ¢ 1980, na distri-
buicdo de renda entre as familias, veri-
fica-se que a maior concentracao da
renda entre familias {coeficiente de Gini
elevando-se de 414 para .446) ndo
redundou numa maior diferenciagio es-
pacial na distribuicdo da renda familiar
(coeficiente de Gini, respectivamente de
.239 e .233) (8), contrariando a tese de
que a segfegacdo social no espago
resulta de um rebatimento da distribui-
cao de renda e sugerindo, ao mesmo
tempo, a existéncia de complexas me-
diacdes enire um e outro fendémeno.

Interessa notar que, apesar da leve
reducdo da diferenciacao da renda fami-

liar por regices administrativas, a cidade
do Rio de Janeiro apresenta niveis bas-
tante elevados de segregacdc. Com
efeito, o cdlcule efetuado tomando-se
por base os indices, bem mais com-
preensivos, elaborados por Tellos
(1989), coloca a area metropaolitana do
Rio de Janeiro abaixo apenas de Belém
na hierarquia das disparidades intra-ur-
banas de renda, na comparagéo entre
as 40 maiores cidades do Brasil (9). As
duas evidéncias seguintes ajudam en-
tender o fendmeno:

— uma redugao significativa ho nd-
meio de pobres (familias com renda
inferior a dois salarios minimos), de
243.714 em 1970 para 242,158 familias
em 1980, concomitante a um aumento
da ordem de 43,80% do numero de
familias de alta renda {mais de dez
saldrios minimos) contra um aumento
geral de 36,79% do nimero de familias
residentes no municipio do Rio de Ja-
neirc ao longe da década. Interessa
notar, ademais, apenas nas areas mais
antigas e consclidadas em torno da area
central (zonas A e B} uma variacdo na
relagac entre familias de mais alta renda
e de baixa renda, a uma taxa relativa-
mente inferior & média da cidade (10).
Vale dizer gue o Rio de Janeiro, tal como
Sdo Paulo (11), experimenta, aparsnte-
mente, uma degradagao social de suas
areas mais centrals, similar aoc ampla-
mante documentado por autores como
Muth (1969) para as cidades norte-ame-
ricanas (12);

— um formidavel processo de des-
concentragdo de familia (e da atividade
imobiliaria em geral}.

Com eofeito, indicadores como o
achatamento do gradiente de densidade
ao longo tempo {13) ou as taxas mais
elevadas de crescimento das familias, a
medida que se afastam do centro (14),
ilustram bem o fendmeno. Outros indi-
cadores relevantes estdo dispostos na
Tabela 1,

Comparando-se as taxas de cres-
cimento (Tabela 1), verifica-se uma des-
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Tabela 1
indicadores da Desconcentracao Espacial das Familias e da Atividade Imobiliaria
Municipio do Ric de Janeiro

1970-1980
Taxa de Indicader de  Varlagio da  Varagdo do
Disthncla Taxa de Indicader Cresc. do Cresc. do  Fenda Fam. Valor Médio
Média & Idade dos Cresc. do Cresc. NT das Fam, N!de Aptos. Felat. Asl. doa
Lonas Praga Xv Aptos, (N®  N2deFem. FRelatvode cofRenda>  Usados+ Ragional Aptos.

Urbanas am Km de Anos) F0Of80 N? de Aptos. 10 5M Valor. > 82D 080 7080
Centro Antiga (A}
(1,2, 7823 33 221 B2 27 1723 14 B3 82
Zona Norte B Sul (B)
{1,3,4, 528 89 211 18,5 58 20,44 83 poi] =7
Subdrbio (C)
(10,11, 12 e 15) 130 172 252 1,3 40,19 478 101 1,06
Lagoa (D)
16) 9.4 157 508 106 7227 a1 1,4 1,08
Expansao (E)
(9,13, 140200 128 135 345 200 ™23 2,80 114 1,12
Oeste (F} .
(17,18, 19 6 22} 36,5 132 69,8 582 6882 26.871" 96 35
Baixada Bamra-
~Jacarepagué (G) 25,1 75 855 7.8 296,10 43,90 1,45 205

FONTE: Arguivo tPPUR { ITBI/ IPTU. IBGE. Canso Demogréfico - 1970 ¢ 1980

{1) Baixo volume reiativo de transagdes com apartamentos em 1970 toma o indicador instével.

Notas: Entre parénteses nimer desighalivo 4s Regides Administrativas incluidas em cada zona.
Os indicaderes estdo descritos a¢ final do artigo.

Tabela 2
{Re} Distribulgao Espacial das Famillas ¢ dos Apartamentos por Classes de Valor
Municipio do Rio de Janeiro

1970-1980 Em porcentagem
Distribuicia cas Famdan por Ciamss oa Ferda {1} Dinirtndpio de Tranwaghes oom Aptoe, Novos o Usados.

Zoras Qersk Superor = 10 56 Infaricr < 2 SM da Pep. God Suporion 1) Indericr i)
Urbaras Weriagho Variaciio VaiagAo Fmval.  LUsados Novos  Usados  Nowos  Usados  Movos
{RAN W70 7U90E 1970 YYEO@ 170 TOED @ 18e0(R 1970 L 1970 B 18%0 Ba/ad

Cantro Antigo {4)

,2729 712 153 702 278 5,67 335 58 8,20 2,28 544 104 41,55 348

HN+Z= @

(3,4,5,8) 2051 1030 4475 2081 858 6,58 110 5450 2987 6643 4347 4035 1529

Suiirtio [0

(10, 11,12, 15) 2713 1841 1508 1381 30,03 5385 MIS 1082 148 151 72 228 21,72

Lagas [1)

- 4,08 562 84 1385 242 1,50 80 a7e 834 1571 1295 384 L |

Expansio (MO ()

.13, 14,20 1637 1552 1808 200 1438 2248 140 1483 29,08 a8 2440 2057 3378

Cnate [F}

{17, 18,18, 22 1941 38556 6,14 g62 3198 1082 17 Be e.&2 15 4,08 121 1585

Hewta + Jacarspagud (G)

{10, 24) 504 1,M 247 16888 659 483 a9 123 503 A5 8,72 237 3,34

FONTE: Arquivo IPPUR { [TBI/ IPTU. IBGE — Censo Demografico 1970 « 1980. IPLAN-Rio
{1) Distribuigo em relacdo a cidade (total das RA's ou Zonas) = 100%
{2) Variagdo considerada como dilerenca entre o nd de famiias &m 1980 ¢ 1870, isto &, adicionadas ao longo da década
(3) Fonte: IPLAN-Fia
{4} Valores acima ¢ abaixo da mediana, ou 36ja, 08 50% com valores do m? superiores ou infariores a mediana
Notas:  Entre parénteses nimero designativo 4s Regidas Administrativas incluidas em cada zona.
s indicadores #sta0 descritos ao final do artigo.
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concentragdo espacial mais acentuada
das familias de alta renda do que a das
familias em geral (15).

Observe-se, contudo, na Tabela 2,
que o desiocamento das familias de alta
renda nao ocorre de forma monotdnica
e continua sobre o espago, mas, apa-
rentemente de forma seletiva. Uma Unica
Zona (G), que responde, inicialmente,
por 2,47% destas familias de alta renda,
acolhe 1666% do acréscimo destas
familias ac longo da década, enquanto
em Copacabana {Regido Administrativa
5) verifica-se fendmeno inverso, ou seja,
18,27% e 2,68%, respectivaments.

Do ponto de vista da distribuigdo
regional, do total das familias de mais
alta renda adicionadas entre 1870-80,
metade foram acomodadas em dreas
gque respondiam por apenas um quinto
destas familias em 1970.

Em suma, a perda (expulsdo?) de
tamilias pobres pari passu a redistribul-
cao das familias de alta renda explica,
em parte, o fendmeno apresentado no
inicio desta segao. Os movimentos hio
conformam ftipicamente um processo de
difusdo tradicional, uma vez que tais
movimentos sao contrastados por um
maior empobrecimento relativo das
areas centrais e, mais que a “migragao”
das familias de alta renda, ocorre sele-
tivamente para apenas certas é#reas
mais externas.

O papel desempenhado, neste pro-
cesso, pela dindmica do setor imobilidrio
sera o objeto das préximas segtes.

Relacionando a dindmica do
mercado imobillario & mobilidade
espacial das familias

Esta segao & aberta pela evidéncia
de que os deslocamentos das familias e
do mercado de apartamentos, em geral,
nao seguem necessaliaments o Mesmo
padriao ou ritmo, confirmade pela ausén-
cia de qualquer correlagac significativa
entre a distribuicao espacial das familias

adicionadas no periodo & a distribuicac
espacial dos novos empreendimentos
realizados na década. Ou seja, o mer-
cado de apartamentos ndo tem, no geral,
poder de arrasto sobre os deslocamen-
tos das familias no espaco, e vice-versa.
Isto pode ser atribuido, em larga medida,
ao fato de que o mercado de casas
ainda responde por mais da metade do
estoque de habitagoes, na cidade do Rio
de Janeiro, e gue aproximadamente 35%
das familias ainda residem em iméveis
ilegais {eg. favelas etc.).

Quando, no entanto se considera
apenas a distribuicio das familias com
renda superior e a dos apartamentos de
maior valor unitario {(nos seis decis su-
periores) (16), cbtém-se ja alguma as-
sociagao entre as duas distribuigdes na
forma de um cosficlente de correlagao
{Pearson) da ordem de 73,04% (sig a
5%), confirmando a idéia de que o
marcado de apartamentos é “melhor
comportado” no segmento supetior,

A |déia de um mercado de aparta-
mentos circunscrito essencialmente ao
segmento superior de renda familiar,
devae ter por coroldrio uma forte associa-
¢ao entre a alocagao espacial de novos
empreendimentos e a variagdo da renda
familiar intra-regional, o que de fato é
constatado pela estimacao econométrica
da relagio entre estas duas varidveis.
Considerou-se, para esta astimativa eco-
nométrica, o percentual de apartamentos
novos alocados na regido administrativa
{ (= 1..24) AN, como variavel depen-
dente, @ a varlag8o entre as rendas
familiares relativas por regido entre 1980
a 1970 (VARFi) como independente, e
uma durnmy para as BAs da orla mari-
nha (RAs = 4, 5 e 6), ocbiendo-se

AN,= 17,4+ 20BVAF + 68D R = 8217%
2,75} (1,03) DW =15181

Tal relagdo ndo & incompativel,
obviamente, com a interpretacde de que
a alocagdo de novos empreendimentos
saria capaz de trazer consigo seu mer.
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cado de mais alta renda, elevando desta
forma a renda familiar relativa regional,
e tampouco com a hipotese “inversa” ou
oposta (17} de que o deslocamento das
familias de alta renda (fator auténomo)
a concomitante demanda efetiva atrairia
novos empreendimentos.

Contra esta ultima hipétese, mais
afeita as formulagoes necclassicas que
reconhecem o comando das preferén-
cias dos individuos (quanto a qualidade
e desejabilidade de novas vizinhangas)
sobre o mercado, pesam, contudo, as
sequintes contra-evidéncias empiricas:

— desconcentracdc espacial no
mercado de apartamentos mais acentua-
da do que a das familias em geral
Conforme depreendido da Tabela 2,
31,12% (24, 40 + €,72) dos apartamen-
tos mais valorizados foram construidos
em areas (E e G) que respondem por
9,21% (8,59 + 0,62) do estoque. Percen-
tuais analogos para as familias nestas
duas zonas fornecem 44.66% (28,00 +
16,66) e 18,53% (16,6 + 2,47) respecti-
vamente,

— os periodos em que cada area
apresenta maior volume relativo de tran-
sagdes com apartamentos usados ten-
dem, em geral (em 77% das regioes), a
ser posteriores acs periodos de booms
(maior volume relative de transagbes)
com apartamentos novos (18) e nao
anteriores, como setia de se esperar
caso os deslocamentos “auténomos” das
familias entre areas (descobrindo novas
opgbes locacionais e expulsando os
menos aptos a enfrentarem seus maio-
res lances no mercado de usados) fos-
sem o elemenio condutor ou direciona-
dor do fluxo de novos empreendimentos
imobilidrios. Este resultado foi oblido em
Smolka {1989);

— a prépria significancia da variavel
dummy para a Zona Sul {19}, justamente
a area gue mais "exporta”, por assim
dizer, familias de alta renda para as
outras areas (20), pode ser interpretada
como componente inercial na alocagao
interregional de novos empreandimentos

10

imobiliarios, em favor das dreas na orla
marinha.

Esta evidéncia, como explicado
mais adiante, deve ser melhar compreen-
dida como uma manifestagdo do *fecha-
mento por dentro” deste submercado, do
gue reconciliada com a idéia de um movi-
mento espontaneo das familias.

A guestdo contudo dificiimente po-
dera ser resclvida em um contexto de
estatica comparativa, uma vez que hia-
tos nos ajustamentos de mercado bem
como problemas associados as flutua-
¢oes e ciclos no setor imoebilidrio clara-
mente distorcem as informagdes utiliza-
das. llustrando: o aumento nos precos
da habitagcdo em relagdo aos saldrios
(21) implicou alteragbes héo negligencia-
veis ha mobilidade intra-urbana das fa-
miliag, conforme revelado pelo coeficien-
te de correlagao ordinal de Spearman,
de apenas 32% entre as distribvicdes de
transagdes regionais com apartamentos
entre 1968 o 1977 (fase ascendente do
ciclo), em contraste aos 82% (sig 1%)
entre 1977 o 1984, revelando ai maior
“colamenio™ das duas distribui¢des.

Ademais ha que se notar uma certa
diacronia entre as flutuagbes nos negd-
cios imobiliarios, com seu auge em
1979-80, e as crises em 1976 e 1983,

Uma maneira de se superar, a0 me-
nos em parte, estas dificuldades empiri-
cas, seria recomer aos fundamentos mi-
cros, do por assim dizer, comportamento
macroespacial dos incorporadores. Neste
sentido, a segao seguinle inspira-se na
proposi¢ao de que estratégias de inova-
¢do e diferenciagdo do produto sao con-
cebidas (deliberadamente inclusive) por
incorporadores, com vistas ao desloca-
mento da demanda efetiva no segmento
mais lucrativo do mercado, representado
pelas familias de mais alta renda. Estas
estratéglas sdo reforgadas, por um lado,
pela aceleragio da depreciagéo do esto-
que de habitagdes localizadas em dreas
desenvolvidas (edificadas) no passado,
e, por outro, pela orquestragdo de em-
preendimentos imobilidrios voltados para
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a redefinicdo de inteiras vizinhangas num
contexto de grande aversao ao risco (22).

Os movimentos espaciais dos
_incorporadores

Redistribuindo os nicos

A discussao seguinte organiza-se
em tomo de duas perguntas. por que
eslariam os incorporadores abandonan-
do as areas consolidadas de afta renda?
E para onde estariam se dirigindo?

Para responder a primeira pergunta,
constata-se, na Tabela 3, um crescimento
dos precos relativos dos apartamentos
usados (de 1,12 pra 1,18 na Zona B e de
1,38 para 1,54 na Zona C) em oposigdo a
uma queda nos pre¢os relativos dos no-
vos apartamentos (correspondentemente
de 1,30 para 1,16 na Zona B e 1,68 para
1,59 na Zona C), indicando ou uim estrei-

Tahela 3

tamento das oportunidades para realiza-
cdo de ganhos de incorporacao, ou uma
certa saturagao do mercado no periodo —
movimento lastreado por significativo
*enobrecimento” destas areas (23). Por-
tanto, apesar das “preferéncias revela-
das" das familias de alta renda por esta
area, os incorporadores enfrentam dificul-
dades crescentes na conversao de uso
do solo, em decorréncia tanto da eleva-
¢ao dos custos primarios (do terreno), sm
relagao ao preco realizavel de venda {dai
o refetido creaming deste mercado),
como da maiot concorréncia com os imo-
veis usados, valorizados ou enobrecidos.
Este fendmeno pode ser identificado
como © “lechamento por dentro” deste
submercado.

Do ponto de vista do incorporador,
torna-se, aparentements, mais interes-
sante deslocar-se por outras areas onde
os “ganhos de fundador” pela inovagao na
conversdo do uso do solo (24) podem ser
mais facilmente gerados e apropriados.

Distribuigio Espacial do Prego do m? dos Apartamentos

Municipio do Rlo de Janeiro

1969-1981 Em porcentagem
Valor Médio Relativo dos Apartamentos (Prego do m2) (1)
Zonas
Urbanas Geral Navos Usados

{HAs) 68/74 1570 1580 1970 1880 1970 1580
Centro Antigo (A)
(1,2,7e23) 0. 75 0,69 0,64 0,45 0,55 0,88 0,75
ZN+25(8)
{3,4.5e8) 1,17 1,13 117 1,30 1,16 1,12 1,18
Suburbio {C)
(10,11, 12, 15) 0,64 0,67 0,568 0,66 0,76 057 0,60
Lagoa (D)
{06} 1,45 1,54 1,59 1,68 1,59 1,38 1,54
Expanséo {E)
{9, 13, 14, 20} 0,79 0,88 0,92 0,91 0,92 0,71 0.81
Oeste (F)
{17, 18, 19, 22} 0,83 0,29 0,54 0,81 0,19 0,54 0,34
Barra-Jacarepagua (G)
(16 0 24) 063 1,04 092 0,68 0,99 0,58 085

FONTE: Arquive IPPUR/ITBI/ IPTV

(1) Vakores considerados &m relagdio & média da cidade como um todo (= 1,00), em cada categoria (hovo, usado, geral)

# pariodo {médias nos Tienios 1969-71 ¢ 1979-81).
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Com esta hipotese em méos, 6
possivel agora abordar a segunda parte
da questao proposta anteriormente, isto
é, para onda?

Interessa observar de imediato que
as areas escolhidas nao sao, necessa-
tiamente, as adjacentes, ja urbanizadas.
Com efeito, e conforme se depreende
da Tabela 2, estas areas de mais baixa
renda (D) ndc ampliam sua posigdo
relativa na distribuicao das familias de
mais alta renda (elas receberam apenas
13,81% das familias adicionadas na dé-
cada, contra uma participacao de 15,5%
destas familias em 1970). Sua participa-
¢80 no mercado de apartamentos mais
valorizados, contudo, aumenta significa-
tivamente (recebem 7,32% dos novos
apartamentos apesar de responderem
por apenas 1,51% do estoque em 1970).
Estas evidéncias sugerem um processo
de substituicio de casas por aparnamen-
tos construidos para familias de alta
renda ja residentes na area (25). A esta
maior permeabilidade aparente de rela-
¢0es capitalistas, associa-se, sintomati-
camente, uma significativa redugao da
participagdac de familias de baixa renda
na regido (26).

Ao invés desta drea ja equipada,
incorporadores moveram-se, alternativa-
mente, para a Zoha G, a menos densa
& urbanizada da cidade (27). Apesar da
precariedade de servigos bdsicos, a
Zona G atraiu uma formidavel massa de
familias de alta renda. Mais de 2/3 dos
novos edificios de apartamentos em-
preendidos na area classificam-se como
de valor superior. Como conseqiéncia,
os pregos dos apartamentos novos e
usados aumentaram consideravelmente
(ver Tabela 3), bem como a renda
familiar relativa (Tabela 2). Este proces-
s0, mais uma vez, dificiimente pode ser
atribuida a uma possivel indugdo por
deslocamento espacial autdnomo das
familias, dado o negligencidvel estoque
preexistente de apartamentos, em con-
traste ao volume de empreendimentos
executados na década — particularmente
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na faixa de mais aito valor (28). Em um
contexto de grande concentragao da
propriedade fundiaria {29), de uma legis-
lagio urbanistica bastante elitista, ndo é
de se surpreender gque fosse objeto de
intensa especulacao.

Como consequéncia obvia e Ime-
diata deste processo, observam-se
maior seletividade e comedimento nos
empreendimentos programados para a
area. Estes mecanismos de autoconten-
¢do do crescimenio reforgam o enobre-
cimento, ao mesmeo tempo em gue res-
tringem a capacidade da drea de aco-
modar o crescimento de novas familias
no mercado.

Apesar de servir como ilustracao
para a questdo relativa a “aonde e
porqué”, a descrigdac anterior claramente
ndo tipifica todos os movimentos dos
incorporadores na cidade do Rio de
Janeiro. Os limites estritos deste traba.
tho impossibilitam contemplar a utiliza-
¢do do arcabougo conceitual em maos,
para a apreensdo das transformagdes
ocorridas em outras areas da cidade (eg.
Zona E) ou mesmo as modificagbes
internas a drea G (30).

Para os propdsitos em maos, basta
reter, a partir destas idéias esquemati-
cas, que o carater seletivo implicito nos
movimentos espaciais dos incorpotado-
res induziu uma significativa redistribui-
¢do de familias de mais alta renda.

Expulsando os pobras

Como corolario dessas transforma-
gbes espaciais anteriormente discutidas,
para a “sorte” das tamilias de baixa
renda, devem ser recordados.

— no nivel macro, uma sugestiva
concomitdncia entre um forte processo
de desconcentragao espacial da ativida-
de incorporadora e das familias de alta
renda € uma ndo menos relevante redu-
¢do do numere de familias de baixa
renda na cidade;
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— no nivel regional, uma relacgao di-
reta entre a distribuicao de novos em-
preendimentos imobilidrios (edificios) e a
variagdo na renda familiar relativa, com
6bvia e imediata interpretagio para a mo-
bilidade das familias de baixa renda.

Muito embora a Tabela 2 sugira,
em nivel agregado, que as zonas gue
ampliaram (perderam) relativamente
mais sua posi¢éo relativa na distribuigéo
espacial de novos apartamentos (nota-
damente os mais valorizados) tendem a
sor igualmente as zonas que exibem
redugoes {ganhos) mais significativas na
sua participagio de familias de baixa
renda (31), no nivel intra-regional esta
associagao ndo & tdo clara. Com efeito,
neste nivel ndo se obteve qualquer
correlagac significativa entre as duas
varidveis. A explicagdo para o fendmeno
pode ser encontrada no fato, amplamen-
te discutido na literatura (eg. Leeds,
1974 ou Valladares, 1990), de que fami-
lias de baixa renda recorrem a variadas,
e relativamente auténomas, sstratégias
de moradia na cidade.

Dai que, apesar de bem sugestivas,
as relagdes mencionadas anteriormente
quante aos hiveis macro e reglonal captu-
ram apenas a manifestagio do processo
de segregacac residencial, mas ndo o
processo em sl, ou seja as mediagdes
relevantes. Conforme ja indicado, estas
mediagdes assumem formas multiplas e
varladas, desde a compstigde no merca-
do até as remogoes violentas de familias
de haixa renda de dreas destinadas a
posterior encbrecimento.

Limitagdes de espago novamente
Impedem selecionar mais do que breves
ilustragoes esquematicas.

Considere, inicialmente, o J4 men-
clonado aumente de familias de baixa
ronda nas dreas cenirals. isto pode ser
atribuido a processo similar ao veriflcado
em muitas cidades “maduras® norte-
americanas: a perda de competitividade
da area central de negdcios (CBD) para
centros alternativos localizados nos bair-
ros descentralizados de mais alta renda

(32), junto a uma legislacdo complacente
no tocante a verticalizagfo, frustra as
retengbes especulativas de imdveis an-
tigos localizados nos anéis extemos do
CBD, estendendo, conseqlientemente,
no tempo, o uso provisdrio destes pra-
dios como “corti¢os”, "cabegas-de-porco”
e similares {33).

O aumento do numero absoluto de
familias de baixa renda na area mais
aristocrédtica (C), aonde, contrariamente
ao observado na Zona A, os precos
relativos dos apartamentos e a renda
familiar relativa aumentam mais rapida-
mente do que os da cidade como um
todo (Tabelas 2 e 3} (34), associa-se,
por sua vez, a apropriagao de édreas de
encostas o de preservagao ambiental ou
de propriedade duvidosa, ou, em con-
tostago juridica, por mecanismos outros
que os legais-formais de mercado (“fa-
velas™), pelas familias que néo dispdem
de outras alternativas de moradia préxi-
ma ao local de trabalho.

Como resultado da relativa escas-
sez destes assentamentos acessiveis e
iregulares, constata-se que a renda
média das familias residentes nestas
“favelas” de Zona Sul 6 maior que a das
familias resldindo em habitagbes fegals
na drea D (35). Visto sob outro angulo,
a renda famliar do “favelado” de uma
zona de mais alta renda tende a ser
também maior do que a de um favelado
residindo em zona de mais baixa renda.
Conseqiientemente, na Zona D, as "des-
locallzagbes™ decomentes da conversao
de uso do solo {de casa para edificio de
apartamento) afetam mals as familias de
balxa renda residindo sm habitagdes
legais do que os favelados — dai o ainda
elevade numerc de familias de baixa
ronda, em 1980, revelado na Tabela 2.

A Zona F, em contraposi¢do, tem
sido o locus privilegiado para os grandes
conjuntos habitacicnais (36) promovidos
ou nao pelo Estado, e também para os
loteamentos privados (37) abrigando,
inclusive, parcela significativa das fami-
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lias de baixa renda, notadamente remo-
vidas das favelas da Zona Sul.

Como se depreende facilmente
destas notas, o tipo de moradia de
familia de baixa renda varia significati-
vamente segunde sua localizago na
cidade. Isto pode ser atribuido, em larga
medida, aos “graus de liberdade” rema-
nescentes para as estratégias destas
familias (38). O importante a se reter é,
contudo, que, a despeito das direcdes
tomadas no plano regional, as mudangas
nos assentamentos de baixa renda estao
estruturalmente vinculadas ao nivel glo-
bal da cidade, ou seja, elas ndo séo
independentes entre si e tampouco dos
movimentos espacials dos incorporado-
res. Este resuftado tem dbvias implica-
¢des para a formulagio de politicas
habitacionais para a populagdo de baixa
renda.

Conclusoes

A parllr da andlise apresentada nas
se¢bes anteriores, é possivel inferir que a
dindmica dos agentss Imobilidrios (incor-
poradores) é responsavel por parcela ndo
negligenciavel da resstruturagao intra-ur-
bana do Rio de Janeiro, em geral, e do
processo de segregacio residencial, em
particular. Neste sentido, foi demonstrado
gue os incotporadores, em seu movimen-
to espacial, sdo menos dependentes da
demanda familiar do que usualmente ar-
gumentado pelos autores neocldssicos,
mas também menos autdnomos do que
sugerido nas andlises centrals na chama-
da“I6glca do capital”. Iste ficou evidencia-
do pela relevancia de ingredientes come:
o5 constragimentos impostos pelo merca-
do de imdveis usados; o papel desempe-
nhado pela inovacgao no deslocamento da
demanda efetiva exercida pelo segmento
de alta renda do mercado; os efeitos de
bandwagon associados as estratégias de
minimizagdo de riscos dos incorporado-
res imobiliarios; etc.
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A relagdo entre o desempenho do
mercado imobilidrio e a distribuicdo es-
pacial das familias revelou-se aparente-
mente mais efetiva ou direta (mesmo
que de forma nac¢ tio linear) para o
segmento de mais alta renda do merca-
do. Confrariamente ao cbservado em
outras cidades, particularmente dos pai-
ses avancados, o mercado de aparta-
mentos tende a ser um fendmeno ainda
circunsctito as classes de mais alta
renda.

Mesmo sem ter sido possivel des-
crever as mediacdes relevantes, é, sem
duvida, sugestiva a concomitancia entre
a forte desconcentragdo espacial do
mercado mais capitalista de habitagoes
{o de edificios de apartamentos) e a
notave! reducdo do nimero de familias
de baixa renda na cldade do Rlo de
Janeiro. Esta suspeilta de relagéo é
reforgada pelo desempenho do mercado
de apartamentos usados, que responde
a tal permeabilizagde da ordem capita-
lista ("pax imobilidria”) com a elevagao
de seu preco relativo, salvo, sintomati-
camente, nas zonas Central Antiga (A)
e Oesta (F) (39).

Interessa notar sobre o processc
em méos que, ao Invés de se desloca-
ram para as dreas melhores dotadas de
infra-estrutura - como as dreas D de
menor renda e com predomindncia de
residéncias unifamlliares —, as zonas
menos equipadas (E e G) apresentam-
se como relatvamente mais atrativas
para os Incorporadores. Este ponto néo
& irrelevante para efeito de andlise dos
custos de urbanizagdo e da atividade de
planejamento urbano em geral.

O aumento relativamente modesto
na paricipacdo no mercado de aparta-
mentos na zona D (suburbana) revelou-
se insuficiente para afetar de modo ex-
pressivo a composicao de familias segun-
do a renda, sugerindo assim a presenga
de um mercado local especializado e, em
certo grau, resistente & penefragéo de
novos e exégenos modos de vida.
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Similarmente, consideragtes acer-
ca do papel desempenhado pelo esto-
gue de imoveis preexistentes revelaram-
se essenciais para a compreensac da
aparente reocupacéo das dreas mais
centrais por familias de baixa renda.
Perspeclivas frustradas quanto a ganhos
especulativos teriam liberado, para alu-
guel, o estoque de imdveis degradados
preexistentes.

O mercado de apartamentos usa-
dos desponta, com efeito, como impor-
tante referéncia para se entender o
significado das transformagoes enseja-
das pelos novos empreendimentos imo-
bilidrios, O explicitamento da concormrén-
cia entre estes (ltimos e aqueles é,
aparentemente, essencial para ss enten-
der fendmenos como o “fechamento por
dentro” de mercados da Lagoa e da
Zona Norte e Sul, delectados pela con-
vergéncia dos precos relativos dos imé-
veis novos e usados, E esta concorrén-
cia que, de certo modo, estimula os
agentes imobiliarios a desbravarem no-
vas areas, tendo na inovagao e diferen-
ciagio dos produtos (empreendimentos
ai implantados) o instrumento privilegia-
do de desvalorizagao do parque imobi-
liaric das areas de onde pretendem
extrair (ou expelir) a necessaria deman-
da efetiva, na forma de afragcao ou
deslocamento das familias de mais alta
renda (40).

As aiteragbes na segregacio resi-
dencial no espago carioca e, sobretudo,
as diferengas nas tendéncias relativas a
distribuigao da renda familiar & ao valor
das transagbes com apartamentos de-
vem, portanto, ser atribuidas tanto a
redistribuicdo seletiva dos ricos no es-

pago, promovida pela desconcentragao
do mercado de apartamentos, quanto &
{re)valorizagdo ou enobrecimento de
areas, caplada no mercado de aparia-
mentos usados.

A partir dessas observagbes, sele-
cionadas da discussao prévia, & possivel
perceber que os incorporadores séo
constrangidos pelo estoque preexistente
(tal como apreendido através do mercado
de segunda-mdo), ac mesmo tempo em
que, de fato, reestruturaram o espago a
sua prépria imagem, operando de forma
bem seletiva na domesticagao de novas
areas. O processo de estruturagéo intra-
urbana resultante obedece, assim, a um
padrao mais propiiamente discreto, mo-
dular e esporddico do que o modelo de
expansio incremental @ monotonicamen-
te continuo de livro-texto.

Mals além, insihuou-se que, por
um Jado, se as familias de mais baixa
renda sao oubidded das areas nobres e,
deste modo, até excluidas do mercado,
por outro, a estrutura de assentamentos
imegulares, ilegais, informais etc., que
emerge a partir dai tende a reproduzir
uma hierarquia determinada, em larga
medida, pelo propric mercado formal. A
definicao & a ocupacdo dos “espagos
residuais” pelas familias de mais baixa
renda nao podem ser consideradas, des-
te modo, independente do mercado imo-
bilidric “formal”. Assim, a menos que
significativas mudangcas nas regras do
jogo sejam efetuadas, os graus de liber-
dade disponiveis para a implementagaoc
de politicas de habitagdo de interesse
social serdo estabelecidos, sobretudo,
pela dindmica do mercado imobiliaric em
geral.

Definigio das variaveis e indicadores utilizados

1. Renda Familiar por Exirato — extraida, res-
pectivamente, dos censas demograficos
de 1970 & 1980, Utilizou-se a ponto médio
das classes para o calcuko darenda media,

sendo que nas classes abertas < 50 e >
2.000, para o anc de 1970, utilizaram-se
os valoras de 25 & 3.000, respectivarmenta.
Para os dados relativos ao Censo de 1980,
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utilizou-se a renda familiar de 0,75 salérios
minimos para a classe inferior, e 30, para
a superiofr.

Rerda Média Familiar Relativa por Zona
Urbana — para 1970, foram utilizados os
dados constantes na tabulacéo especial ob-
tida por Massena (1976), e para 1980 utili-
zaram-se o Censo de 1980 e as tabulagbes
elaboradas pelo IPLAN-Ria (1985). Os da-
dos compreendem, inclusive, as favelas,
exciuindo nho entanto o segmento “familias
sem rendimento ou sem declaragée”. Uma
vez que as classes de renda em salarios
minimos nao foram as mesmas, e que a
tabulagio de Rosa Massena para 1970 re-
fere-se & renda familiar per capita, enquanto
na Censo de 1980 o conceito utilizado 6 o
de renda familiar fotal, foi necessario ajustar
aquela distribvigéio de Massena, pressu-
ponda-se& um mesmo tamanho médio fami-
liar, tanto entre regides administrativas
quanto entre classes de renda. Considera-
ram-se, ademais, a classe de renda familiar
per capita até meio saldrio minimo o as de
renda familiar per capita de mais de dois
saldrios minimos-SM como compativeis,
respectivamente, 4s classes de renda fami-
liar menor de dois SM e maior de 10 no
Cenhso da 1980. Para o célculo de rendz
meédia familiar, considerou-se, no entanic,
cagda uma das classes de renda tal como
apresentadas nas tabelas originaig, toman-
do-se os pontos médios de classe. Para as
classes abertas, foram considerados, res-
pectivamente, 0,33 SM para a classe mencs
meio SM e 20 SM para a classe mais de 16
SM de renda familiar per capita, para 1970,
e 0,75 SM para a ¢fasse menos um SM e 30
SM para a classs mais 20 SM de renda
familiar, para 1980.

Indice de Disparidade Interna de Renda —
definido como a razdo entre os indices
méximas de dissimilaridade entre as clas-
ses extremas de renda, isto &, menos de
dois (C aié 1 e de 1 a 2) e mais de dez (10
a 20 e mais de 20) salarios minimos e os
indices minimos de dissimilaridade entre
as classes intermedidrias de um & dois e
dois a trés SM o dois a trés e dois a cinco
SM, tendo por base os indicadores elabo-
rados por Tellos (1989).

Localizagdc — refere-se & distAncia média
de cada zona urbana & Praga XV, no centro
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da cidade, obtida a partir ¢os dados cons-
tantes em Massena (1976) e sjustados
conforme informagdes do Guia Quatro Ro-
das da cidade do Rio de Janeiro,

idade — commesponde, a rigar, ac tempo
médio decorrido desde a data do inicio do
recolhimento do {PFTU (Imposto Predial e
Territorial Urbano}. Uma vez que a data do
*habite-se” & do cadastramento do imével
nem sempre coincidem, este indicador
pode apresentar algumas distorgbes. Este
viés tenderd a ser malor nas dreas de
regularizacio cadastral mais recente. O
indicador refere-se t&0-somente aos apar-
tamentos transacionados.

Taxa de Crascimento Familiar — relagéo
entre o numero de familias em 1980 e em
1970,

Indicador de Crascimerfo no Estogue de
Apartamanfo - obtido pela relagao entre o
numero de transagdes com apartamentos
novos - produzidas no pericdo 1968-84 —
a o de transagGas com apartamentos usa-
dos em 1970 (triénio 1969-71); constantes
da amostra constitutiva do arquivo IP-
PUR/ITBI/IPTU.

Distrbuigéo dos Apartamentos — considera-
da pelo volume de transacgbes no friénio
1969.71, para apartamentos usados, e pelo
total das transagdes ocoridas no periodo
1968-84, para a distribui¢éo dos apartamen-
tos novos, isto &, adicionados no periodo
entre as AAs, As ciasses superior e inferior
cofrespondem, respectivamente, a transa-
¢hes cujo valor se situa nos cinco decis
superiores e inferiores. As transagbes com
apartamentos novos e usados foram dassi-
ficadas separadamente segundo os decis,
de modo a evitar vidses relativos a eventuais
subestimagdes dos apartamenios usados
vis-4-vis 08 novos.

A classificagao entre apartamentos novos e
usados éfeitaa partir darelagio entre adata
da transacdo e a idade fiscal do imovel.

Distribuigéo da Populagdo Favelada, 1980
— conforme levantamento realizado pelo
IPLAN-Rio, 1986. Nao se dispde de seme-
lhante informagio para o ano de 1970.

Variagdo Familiar por Ciasse de Randa
sntre 1870-80 - corresponde adistribuigio
inter-regional das familias adicionadas en-
tre 1970 @ 1980, por clagee de renda.
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Notas

{1) O Ieitor interessado poderd consultar
sobre o assunto, desde os trabalhos
seminais da Escola de Chicago até os
estudos mais recentes como as de Pin-
gon-Charlot (1986), passandc pela exten-
sa literatura produzida desde o inicio dos
anos 60, a partir dos estudos de Alonsa
{1964) e Muth (1960} e as versdes
matemdticas mais elaboradas como os
de Fujita {1987) e outros repressniantes
da chamada Nova Economia Urbana
Para uma abordagem de teses pertinen-
fes ao caso brasileiro consulte-se Smolka
(1983).

{2) Serdo discutidos mais adiante.

{3) Limitagbes de espago impede-nos de
aprasentar uma explicagao mais detalha-
da sobre a natureza e a qualidade dos
dados — principalmente no que concemse
#s poldmicas informagbes de valor. O leitor
interassado poderd consultar, para isto,
Smolka et al, 1989,

{4) Arelevincia desta observagéo é magnifi-
cada quando se considera que a produgio
anual de novas habitagbes dificilmante ul-
rapassa mals de 4% do estoque preexis-
tente.

{5) Oleitor apreensivo pode ser tranqiiilizado,
contudo, pelo fato de que as séries de
pregos derivadas deste arquivo, apesar de
sau "viés fiscal”, tdm-se demonsirado bas-
tante robustas e consistentes quando con-
frontadas com indicadores obtidos por ou-
trag fontes.

{6) Na&o se ignora, contudo, que, em parcela
significativa da produgdo de edificios de
apartamentos, prevalegam, ainda, rela-
¢Oes ndo diretamente capitalistas eg edifi-
cios residenciais ndo produzidos para o
mercado, & também que, na producio de
casas, podem ser encontrados tragos ca-
racteristicamente capitalistas em muitos
de seus estdgios.

{7) Adistingéo da segregagao social no espa-
§0, no seu sentido forta e fraco, € apresen-
tado em Smalka, 1983: 6.

(8} Este indicador foi obtido considerando-se
a distribuigho das familias e da renda entre
as 24 Regides Administrativas.

{9) Observa-se, contudo, que este indice reflete
a sitragio da area metropolitana do Rio de
Janeiro & nao apenas a do municipio.

{10} Adrea Central (RA-2) apresenta, inclusive,
um aumento absoluto de pobres e redugao
do numeroc absoluto de famiias de alta
renda.

{11) Pasternack-Taschner (1990).

{12) O processo responsdvel por um e outro
fendmeno, no entanto, ndo parece ser o
mesmao.

{13) O coeficiente linear para a distancia contra
densidade decresce de -2,30 para -2,11 no
periado, para ambos coeficientes significa-
tivos a 5% e A2 de 73% e 71%, respect-
vamente em 1970 e 1980.

{14) O cosficionte do correlagio cardinal entre
a distincia e a taxa de crascimento é de
82,83% (sig a 1%).

{15) Os indices de dissimilaridade obtidos na
confrontagdo, entre 1970 e 1980, das distri-
buigdes da famiias de alta renda ¢ famiias
em geral, a0 respectivamente de 35,03%
e 25,57%, confirmando certa assettiva.

(16) Considerando-se como “regra de polegar”
{comum no mercado imobiidrio) que o va-
lor da habitacéo representa algo como 40
vezes a renda média mensal familiar, ob-
teriamos uma equivaléncia entre 10 sald-
tfios minimos de renda familiar @ o valor
cormespondente ao 62 decil.

{17) Recorde-se a questio da identificagdio le-
vantada no inicio deste artigo.

{18) Andlise do comportamento regional das
transagbes com apartamentos, ao longo
do periodo 1968-84, evidencia claramen-
te que as variagbes no volume de fran- .
sagdes ndo acontecem de forma continua
@ monotbnica, mas de forma ondular ou
ciclica, Resultado semelhante & obtido
por Abramo (1989), am sua exposigéo
sobre o ciclo da cidade para cada sub-
Area urbana.

(19) Aintrodugio desta varidvel faz com que o
sjuste entre as varidveis em pauta se sleve
de 40,75% de R? para os citados 82,17%
de R?,
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{20} A Zona Sul retém 41,67% das familiag de
alta renda em 1970, passandc em 1980
para 36,65%.

{21) Pregos imobilidrios cresceram persisten-
temente, dobrando seu valor entre 1970
e 1977, despencando em seguida a taxas
ainda mais aceleradas até 1994 (ver
Smolka, 1983). Este comportamento foi
confirmado em outros levantamentos (a
paitir de metodologias distintas) realiza-
dos em outras cidades brasileiras como
Porto Alegre, S&o Paulo, Belo Horizonte
e Recife. Por outro fado ndo se verificou
qualquer melhoria na distribuicic de ren-
da, que continuou se concentrando no
pericdo (Bonelli @ Sedlacek, 1989),

{?2) Para uma discussdo detalhada desia
proposicdo consulte-seé Smolka, 1981 e
1987. InvestigagSes empiricas sobre a
guestiio revelam certa correspondéncia
cronoldgica na predomindncia de edificios
com caracteristicas similares em areas
determinadas {Vaz, 1990), Mais além da
identiticagio de ceros ciclos de vida
regichais & espasmes no compoertamento
dos investimentos, tem sido empirica-
mente observado que as modaiktades
predominantes de empreendimentos po-
dem, da mesma forma, sey vagamenig
associadas a ambientes macroecondmi-
cos especficos, tais como facilidades de
crédito, liquidez no mercado de capitais,
comportamento da inflagio etc. (Smolka,
1984).

(23) Na Zona B observa-se um aumento de
100% no numero de famiias com renda
superior a 20 saldrios minimos, contrauma
redugdo de 5,31% nas familias no extrato
de 10 a 20 salarios minimecs. Para a regido
C, os percantuais 80 respectivamente de
222% o -14%.

{24) Sobre este processo de valorizagao do
capital incorporador, veja Smolka, 1981 e
1987.

(25) Em 1970, verificava-se 1,09 transagbes de
apartamentos para cada uma de casa &
1,36 em 1280,

{26) Através da Tabela 2 pode-se perceber que,
embora a Zona D respondia por 30,03%
das familias de baixa renda em 1970, mais
da metade (53,65%) da redugio no nime-
ro absoluto dessas familias, ao longo da
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década, originou-se desta regido (26,88%
em 1880),

{27} O ndmero de habitantes por km?2 era de
1.237 em 1980, em coniraste a 4.615 para
a cidade como um todo e 33.948 para o
bairro de Copacabana (Guanzirolli e Boha-
dana, 1983: 4).

{28) A maioria destes empreendimentos pode
sar caracterizada como grandes incorpo-
ragdes em prajetos autocentidos, que sdo
baseados na imernalizagdo de externali-
dadas criadas no proprio empreendimen-
to, em vista da precariedade da urbani-
zacdo da 4rea e da facilidade de se abter
grandes dreas de terrenos. O proprio
planc diretor para a area estabelece um
padréo de ocupagio através de seqién-
da de “ilhas” de edificios de grande porte
cercadas por condominios de baixa den-
sidade.

{29) Trés proprietarios detém mais de 30% de
toda drea disponivel.

{30) Uma descrigdo mais fina do processo de
ocupagic da area G revela, incidental-
mente, a exisiéncia de pelo menos dois
submercados — o primeiro, de familias de
alta renda e o segundo, de renda média e
cdlasse média aita. Maiores detalhes em
Smolka, 1989.

{31) Obsarve o leitor que a variagio de fam#ias
de baixa renda entre 70 e 80 refere-se a
uma redugdo no numero absoiuto.

(32) Aimporténcia relativa da drea central A no
total das transagGes em imdveis comer-
ciaig, diminui de 58,30% para 33,06% ao
tongo da decada!

(33) E elucidativo neste sentido que a regido
em questdo respondia por 16,36% do
total de domicilios alugados contra ape-
nas 7,11% das famiias em 1970. Em
1980, estes percentuais s&o respectiva-
mente de 8,95% e 5,63%. O valor relativo
dos aluguéis sdo, ademais de 0,82 e 0,83
nestes dois anos, enquanic o prego
relativa dos apartamentos usados séo de
0,85 o 0,75 da média da cidade. Vale
dizer que o mercado de aluguéis &
claramante mais viscoso.

{34) Neste sentido, esta regiao representa um
contra-exemple para a relagdo em dis-
cussdo,
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(35} Na Zona €, em 1980, existia maior nimero
de familias residentes em area de favelas
do que familias de baixa renda (menos de
dois saldrios minimos), ao passo que na
Zona D verifica-se o inverso, a despeito da
maior participagdo das Gkimas no nimero
de “favelas" da cidade. Nao se dispde de
levantamentos diretos de renda nas fave-
las.

{36) A regido recebeu 15,65% dos apartamen-
tos menos valorizados produzidos na de-
cada cantra apenas 1,21% de participagao
neste mercado de usados em 1970.

(37) A participagao no total das transagbes com
terrencs cresceu de 43,33% para 51,47%
ao longo da década.

(38) Referéncia é feita aqui & imagem apresen-
tada por D. Harvey (1973) de que o pro-

cesso de ocupagéo do solo assemelha-se
4 alocacio dos piores lugares de um tea-
fro, aqueles com menos capacidade de
pagamentc, & medida que se aproxima o
inicic do espetacula!

{39) Refere-se a comentarios da se¢ao anterior
sobre a natureza das transformagdes nes-
tas duas zanas.

{40) Contribuem também para este movimento
as condigdes estabelecidas na contrata-
¢3o de financiamentos para a edificagio.
Tetos reiativamente baixos, admissiveis
para estes financiamentos, por um lado, e
pisos minimos para nido comprometer o
risco da operagao, pofr outro, também con-
tribuem para estes movimentos. Este pon-
to é desenvolvido em texto ora em prepa-
racao pelo autor.
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RESUMO - Expulsando os pobres e redistribuindo os ricos: “dindmica imobiliaria™
e segregagao residencial na cidade de Rio de Janelre. O artigo explora o papel
mediador do setor imobilidrio na estruturagioc interna da cidade, em geral, e na geragdo
da segregagéo residencial, em particular. Assim, examina-se em que sentido o5 efeitos
da mobilidade das famiias sobre os pregos relativos dos imdveis Usados orienta espacial-
mente a produgdo de novas habitagdes cu se, alternativamerte, seriam os movimentos
autdénomos, dos incorporadores (segundo ldgica propria), os responsdveis pelo daesloca-
mento das familias e conseqlentemente da estruturagdo interna da cidade. Demonstra-se
que o mercado de apartamentos é ainda predominartements de alta renda (em contraste
com o observado nas cidades dos paises avangados), 8 que a rdpida desconcentragio
espacial deste mercado de akta renda — associada ao “fecharmento por dentro” do mercado
nas dreas valorizadas e & necessidade de diferenciar e inovar e nos empresndimentos
Imobilidrios para deslocar @ demanda efetiva nos segmentos mais lucrativos de alta renda
— desempanhou papel importante, mesmo que de forma indireta, na expulsdo dos
familiares de baixa renda das dreas submetidas a maior intensidade de operagiies

imobilidrias.
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ABSTRACT - Residential segregation and the dynamics of the property market in
the city of Rio de Janeiro: relocalizing the rich, expelling the poor. The paper expiores
the mediating rofe of property market in generating residential segregation. Thus, it
addresses the concepiual and methodological question of identifying (even econometr.
caily) whetherthe spatial mobility of families produces the relevant markeft signals — mostly
through changes in second-hand housing prices —, onernting property capital over space,
or if it is, alternatively, the latter's refativaly autonomous "logic”, that redefinas intra-urban
structures, dragging along its own market. it is shown that the market for apartments is stilf
basically high-income oriented (in contrast with the situation in citiss of the developed
countries) and that the rapid {faster than family mobility) spatial desconcentration of this
market — associated to phenomena such as the closing, from the inside, of the market in
higher valued areas and the nesd for product innovation and differentiation in order to
displace effactive demand exercized by the more profitable upper — income family market
— has played an important role in expefling ot the poor, aibait through indirect means,
from the areas subjected mons intensively to new property developments.
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