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M O D E R N I Z A Ç Ã O A Q U A L Q U E R P R E Ç O (*) 

R o s é l i a P i q u e t (**) 

i. I n t r o d u ç ã o 

Um dos temas p o l ê m i c o s que já se -faz a n u n c i a r para 
a s o c i e d a d e b r a s i l e i r a é o a m p l o p r o c e s s o de p r i v a t i z a ç ã o , 
que se c o n s t i t u i em uma das p r i n c i p a i s m e t a s do G o v e r n o F e d e -
ral. P r o c u r a n d o m a t e r i a l i z a r sua p r o p o s t a de m o d e r n i z a ç ã o da 
e c o n o m i a , a l g u m a s d e c i s õ e s c r u c i a i s e n c o n t r a m - s e em c u r s o , 
e n v o l v e n d o a . p a s s a g e m , à i n i c i a t i v a p r i v a d a , de t a r e f a s que 
t r a d i c i o n a l m e n t e têm s i d o a t r i b u t o s do E s t a d o . De B r a s í l i a 
emanam o r d e n s para " p e n s a r m o s m o d e r n o " , p o i s , a f i n a l , para se 
entrar no P r i m e i r o M u n d o , é p r e c i s o i m i t á - l o e nada m a i s 
atual do que a c o n v i c ç ã o de que em m ã o s p r i v a d a s a e c o n o m i a 
funciona m e l h o r 

0 tema da p r i v a t i z a ç ã o não é p r o p r i a m e n t e um a s s u n -
to de g r a n d e p ú b l i c o , e m b o r a e s s a m o d a e u r o p é i a v e n h a f a z e n d o 
sucesso em um r e s t r i t o c í r c u l o de p r i v i l e g i a d o s . E x i s t e m , na 
a t u a l i d a d e b r a s i l e i r a , r e n o v a d a s o p i n i õ e s que p r o p õ e m a pri-
v a t i z a ç ã o de s e r v i ç o s e e m p r e s a s e s t a t a i s , sob o a r g u m e n t o de 
sua i n e f i c i ê n c i a . S e g u n d o e s t e novo f i g u r i n o , as v o z e s que 
se l e v a n t a m em c o n t r á r i o a s s i m o fazem p o r q u e não "pensam mo-
derno " . 

N e s t e d e b a t e , no e n t a n t o , os e s t u d i o s o s do u r b a n o e 
do regional no Brasil têm p e r m a n e c i d o a c e n t u a d a m e n t e a u s e n -
tes. Esta a u s ê n c i a c o n t r i b u i para que as d i s c u s s õ e s fiquem 
c e n t r a d a s em s e u s a s p e c t o s e c o n ô m i c o - f i n a n c e i r o s e j u r í d i c o s , 
sem o a p o r t e s o b r e as r e s u l t a n t e s d e s t e p r o c e s s o em n o s s a s 
c i d a d e s e / o u r e g i õ e s . 

é p r o c u r a n d o p e n s a r m o d e r n o q u e , no p r e s e n t e t e x t o , 
d i s c u t e m - s e as p r o p o s t a s n e o l i b e r a i s , em s e u s t r a ç o s p e r t i -
nentes à p r i v a t i z a ç ã o . 

* Texto apresentado no IV Encontro Nacional da MPUR. Hesa Teias Emergentes, Salvador, iaio/í99í. 
** Professora do IPPUR/UFRJ. 
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Um rico c a m p o de q u e s t õ e s , e n v o l v e n d o o s e n t i d a , 
•formato e e f i c á c i a das p r o p o s t a s de p r i v a t i z a ç ã o em c u r s o , 
c o n s i s t e no e x a m e do p a c t o que i n t e r l i g o u os i n t e r e s s e s pri-
v a d o s com o E s t a d o b r a s i l e i r o . G que a c o n t e c e , h o j e , com es-
ta s i m b i o s e c o n s t i t u i - s e em um dos e l e m e n t o s c e n t r a i s para se 
pensar o a t u a l m o m e n t o h i s t ó r i c o do p a i s . 

2 . Ds c o m p o n e n t e s da p o l ê m i c a no B r a s i l 

Para se " d e c o d i f i c a r " o tema da p r i v a t i z a ç ã o , tra-
zendo-o à a r e n a c o n c r e t a do caso b r a s i l e i r o , p r o p o m o s d e s l o -
car o d e b a t e do c a m p o r e d u t o r das f o r m a s de p r o p r i e d a d e - pú-
blica ou p r i v a d a - para o c a m p o m a i s a m p l o das r e l a ç õ e s que 
s u b j a z e m e n t r e os d i s t i n t o s a g e n t e s que p a r t i c i p a m d e s s e pro-
c e s s o . E s s a é uma q u e s t ã o que d e v e ser s u b l i n h a d a , na m e d i d a 
que as d i s c u s s õ e s c e n t r a d a s em t o r n o do p ú b l i c o " v e r s u s " pri-
v a d o , os i n t e r l o c u t o r e s não se c o n f r o n t a m com as m e s m a s ar-
m a s . De um l a d o , a l i n h a m - s e os a r g u m e n t o s g e n e r a l i s t a s e ei-
v a d o s de c o n t e ú d o i d e o l ó g i c o em prol da p r i v a t i z a ç ã o e d e s r e -
g u l a m e n t a ç ã o , o n d e toda s o r t e de f a l á c i a s são u t i l i z a d a s para 
d e m o n s t r a r a i n e f i c á c i a das e m p r e s a s p ú b l i c a s . De o u t r o , si-
t u a m - s e as a n á l i s e s t e ó r i c o - c o n c e i t u a i s q u e , ao r e m e t e r e m o 
tema ao papel do E s t a d o ou às m a t r i z e s t e ó r i c a s da E c o n o m i a , 
C i ê n c i a P o l í t i c a ou J u r í d i c a , o c o l o c a m em um nível de a b s -
tração que não i n s t r u m e n t a l i z a o d e b a t e e a f a s t a o p o s i c i o n a -
m e n t o dos "não i n i c i a d o s " . 

E m b o r a a p r i v a t i z a ç ã o não seja uma q u e s t ã o n o v a , 
p o s t o q u e , e n t r e n ó s , são r e c o r r e n t e s as " c a m p a n h a s a n t i e s t a -
t i z a c ã o " ( p e r í o d o s 1 9 6 3 / 6 4 , 1 9 7 5 / 7 6 e 1 9 8 7 / 8 8 ) , as c o l o c a ç õ e s 
da a t u a l i d a d e a s s u m e m uma nova r o u p a g e m . H o j e , e s t a m o s dian-
te de um P o d e r E x e c u t i v o f o r t e , que já se r e v e l o u capaz de 
p r o v o c a r c h o q u e s e c o n ô m i c o s que vêm d e i x a n d o m a r c a s p r o f u n d a s 
no p a í s . é e s s e m e s m o g o v e r n o que a c a b a de d i v u l g a r o docu-
m e n t o B r a s i l , um p r o j e t o de r e c o n s t r u ç ã o n a c i o n a l ("Proje-
t ã o " ) , c o n t e n d o p r o p o s t a s q u e , caso s e j a m v i a b i l i z a d a s , im-
p l i c a r ã o um p r o f u n d o r e o r d e n a m e n t o e n t r e p ú b l i c o / p r i v a d o 

T e n d o como pano de f u n d o a c r i s e f i n a n c e i r a do Es-
tado e o e s g o t a m e n t o do m o d e l o c e n t r a d o na busca de um rela-
tivo d e s e n v o l v i m e n t o a u t o - s u s t e n t a d o , o G o v e r n o F e d e r a l pre-
tende d e s l a n c h a r um p r o c e s s o , de a m p l o e s p e c t r o , de t r a n s f e -
r ê n c i a de f u n ç õ e s a s s u m i d a s pelo E s t a d o para a i n i c i a t i v a 
pri v a d a . 

Uma s i m p l e s l i s t a g e m das m a n c h e t e s de j o r n a i s dos 
ú l t i m o s m e s e s indica a a m p l i t u d e que se p r e t e n d e i m p r i m i r a 
e s s e p r o c e s s o : da Via D u t r a à P e t r o b r á s , se d e p e n d e r do Go-
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v e r n o F e d e r a l , tudo p a s s a r á à i n i c i a t i v a p r i v a d a ( l ) . A pro-
posta não se r e t r i n g e a p e n a s às e m p r e s a s do s e t o r p r o d u t i v o 
e s t a t a l , a l c a n ç a n d o também a i n-f r a - e s t r u t u r a . N e s t a , o "Pro-
j e t ã o " p r e v i a p a r t i c i p a ç ã o m a c i c a da i n i c i a t i v a p r i v a d a , me-
d i a n t e c o n c e s o e s nas á r e a s de t r a n s p o r t e , t e l e f o n i a , p o r t o s , 
lavra e c o m e r c i a 1 i z a c ã o de m i n é r i o s m e t á l i c o s , p e t r ó l e o e, 
p r o d u ç ã o e d i s t r i b u i ç ã o de e n e r g i a e l é t r i c a . P a r a t a n t o , pro-
põe como p o n t o de p a r t i d a a i m p l a n t a ç ã o de uma p o l í t i c a tari-
fária r e a l i s t a , capaz de c o b r i r os c u s t o s de p r o d u ç ã o , remu-
nerar o c a p i t a l i n v e s t i d o , f o r m a r r e s e r v a s para i n v e s t i m e n t o s 
f u t u r o s e a i n d a dar l u c r o , como única forma de a t r a i r o capi-
tal p r i v a d o . 

C o m o p a r t e d e s s e s s e t o r e s e n c o n t r a - s e p r o t e g i d a pe-
lo a r c a b o u ç o j.urídico h e r d a d o da "velha o r d e m i n s t i t u c i o n a l " 
e m a n t i d o na C o n s t i t u i ç ã o em v i g o r , d e c o r r e daí a p r i o r i d a d e 
que o g o v e r n o vem d a n d o à r e f o r m a c o n s t i t u c i o n a l . 

E v i d e n t e m e n t e , p o d e - s e m i n i m i z a r e s s a s p r o p o s t a s 
sob o a r g u m e n t o de que em t o d a s as e x p e r i ê n c i a s h i s t ó r i c a s 
c o n c r e t a s (mesmo as c o n s i d e r a d a s bem s u c e d i d a s como o caso 
i n g l ê s ) , o p r o c e s s o de p r i v a t i z a ç ã o r e v e l o u - s e l o n g o , d e s g a s -
tante e e x i g i u c o n s i d e r á v e i s r e c u r s o s f i n a n c e i r o s , c o n d i c õ e s 
e s s a s que irão o c o r r e r no B r a s i l , i n v i a b i l i z a n d o g r a n d e p a r t e 
da p r o p o s t a . 

A i n d a que tais c o l o c a c õ e s s e j a m p r o c e d e n t e s , a am-
plitude das p r o p o s t a s , bem como a i n c l u s ã o de d e t e r m i n a d o s 
setores - os p r o t e g i d o s pela C o n s t i t u i ç ã o - são i n d i c a t i v o s 
de que se trata de uma q u e s t ã o por d e m a i s r e l e v a n t e para ser 
deixada a p e n a s no â m b i t o d a q u e l e s d i r e t a m e n t e e n v o l v i d o s . 

3. Um c a m p o m i n a d o 

E m b o r a o s e t o r p r o d u t i v o e s t a t a l b r a s i l e i r o tenha 
tomado c o r p o no e x t r a o r d i n á r i o p e r í o d o e x p a n s i v o de 1 9 5 6 / 6 E , 
apenas p o s t e r i o r m e n t e , em 1 9 7 4 / 7 5 , com a i m p l a n t a ç ã o s i m u l t â -
nea de v á r i o s p r o j e t o s de g r a n d e p o r t e , m a t e r i a l i z o u - s e um 
modelo de c r e s c i m e n t o com m a i o r a r t i c u l a ç ã o e n t r e as e m p r e s a s 
do "setor e s t a t a l e d e s t a s com as do s e t o r p r i v a d o . 

C o n v é m s u b l i n h a r que esta e s t r a t é g i a de c r e s c i m e n -
to, tendo como s u s t e n t á c u l o os i n v e s t i m e n t o s do s e t o r p ú b l i -
co, foi v i a b i l i z a d a pela u t i l i z a ç ã o de e x t e n s a gama de e s t í -
mulos f i s c a i s e f i n a n c e i r o s c o n c e d i d o s às e m p r e s a s p r i v a d a s , 
assim como por uma p o l í t i c a de p r e ç o s e t a r i f a s p ú b l i c a s sub-
sidiadas . 
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O s s e t o r e s i n d u s t r i a i s -foram, a s s i m , i n s t a l a d o s sob 
o a m p a r o de f o r t e s m e c a n i s m o s de e s t í m u l o , que v i s a v a m , desde 
reduzir o c u s t o do i n v e s t i m e n t o , até b a n c a r a taxa de renta-
b i l i d a d e , p a s s a n d o por p r o t e ç õ e s de todo t i p o , A c l a s s e domi-
n a n t e b r a s i l e i r a (o 1% que detém p r a t i c a m e n t e toda a r i q u e z a 
do país) c o n s t i t u i u - s e em larga m e d i d a s o b r e e s s e c o n j u n t o de 
i n c e n t i v o s , f a v o r e s e b e n e f í c i o s . 

N a s a r t i c u l a ç õ e s que se e s t a b e l e c e r a m , p o d e m ser 
i d e n t i f i c a d o s q u a t r o s u b g r u p o s , o n d e os i n t e r e s s e s a l i n h a -
ram-se de f o r m a d i f e r e n t e 

- os g r a n d e s p r o j e t o s do p r ó p r i o s e t o r p r o d u t i v o 
e s t a t a l ( p l a n o s s i d e r ú r g i c o s , os p r o j e t o s h i d r e -
l é t r i c o s , de t e l e c o m u n i c a ç õ e s , os p r o g r a m a s de 
i n v e s t i m e n t o da P e t r o b r á s ) a r t i c u l a d o s a impor— 
tantes s e g m e n t o s do c a p i t a l e s t r a n g e i r o na área 
de m a t e r i a l e l é t r i c o e de bens de c a p i t a l sob en-
c o m e n d a e às g r a n d e s e m p r e s a s b r a s i l e i r a s de 
c o n s t r u ç ã o civil p e s a d a ; 

- os e m p r e e n d i m e n t o s de e x p o r t a ç ã o de m i n e r a i s e 
p r o d u t o s m e t a l ú r g i c o s ( a l u m í n i o , m i n é r i o de fer-
ro), o n d e o E s t a d o a r t i c u l o u - s e d i r e t a m e n t e com 
g r a n d e s e m p r e s a s i n t e r n a c i o n a i s , b e n e f i c i a n d o 
a i n d a o s e t o r d o m é s t i c o de bens de c a p i t a l ; 

- o g r a n d e n ú m e r o de p r o j e t o s e s t a t a i s de i n s u m o s 
b á s i c o s ( f e r t i l i z a n t e s , á l c o o l , p a p e l , não f e r r o -
sos ) para s u p r i r o m e r c a d o i n t e r n o , o n d e e m p r e s a s 
e s t a t a i s a s s u m i r a m os i n v e s t i m e n t o s p e s a d o s do 
s e t o r , em e s t r e i t a c o l a b o r a ç ã o com e m p r e s a s pri-
v a d a s n a c i o n a i s e / o u i n t e r n a c i o n a i s , 

- os p r o j e t o s na área de bens de c a p i t a l f i x o , o n d e 
se a r t i c u l a r a m s e t o r e s p r i v a d o s n a c i o n a i s e es-
t r a n g e i r o s 

D u r a n t e a e t a p a e x p a n s i v a da d i n â m i c a c í c l i c a da 
e c o n o m i a b r a s i l e i r a ( 1 9 6 8 / 7 4 ) , as e m p r e s a s do s e t o r p r o d u t i v o 
estatal a d o t a m uma a g r e s s i v i d a d e de c o m p o r t a m e n t o e m p r e s a r i a l 
t i p i c a m e n t e c a p i t a l i s t a , p a s s a n d o a a c u m u l a r c a p i t a l com re-
cursos p r ó p r i o s , g e r a d o s por s u a s o p e r a ç õ e s p r o d u t i v a s e m u i -
tas delas t o r n a m - s e a l t a m e n t e r e n t á v e i s . 

Em m e a d o s da d é c a d a p a s s a d a , o u s o das a s s i m c h a m a -
das "razões de g o v e r n o " p a s s a m a s u b m e t e r as " e s t a t a i s " a 
p r o c e d i m e n t o s que as levam a r e s u l t a d o s c o n t r á r i o s a o s s e u s 
i n t e r e s s e s como também a o s o b j e t i v o s que as s u s t e n t a r i a m . Os 
"controles" e x e r c i d o s c o n d u z i r a m - n a s a um p r o c e s s o de e x a u s -
tão que é, h o j e , a p r e s e n t a d o como prova i r r e f u t á v e l de sua 
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" i ne-f i c i ê n c 1 a " , s e n d o e s s e o p r i n c i p a l a r g u m e n t o que vem j u s -
tificando a p a s s a g e m à i n i c i a t i v a p r i v a d a d e s s e p a t r i m ô n i o 
públi co. 

A p r e s e n t a m o s a s e g u i r os p r i n c i p a i s m e c a n i s m o s des-
sas p r á t i c a s . 

a - C o n t e n ç ã o dos i n v e s t i m e n t o s 

As e m p r e s a s do s e t o r p ú b l i c o -foram a t r e l a d a s e c o n ô -
mica e -financeiramente a p a r â m e t r o s e x t e r n o s , -fora do c o n t r o -
le de suas d i r e ç õ e s e g e r ê n c i a s , como os de d e c r e t o s r e s t r i -
tivos q u a n t o a g a s t o s com i n v e s t i m e n t o s e p e s s o a l . 

A e l a s -foi a i n d a v e d a d o c r é d i t o com c o r r e ç ã o m o n e -
tária l i m i t a d a ; não t i v e r a m p r i o r i d a d e para a t o m a d a de re-
cursos de longo p r a z o j u n t o a a g ê n c i a s -federais e s p e c i a l i z a -
das, nem r e c u r s o s -favorecidos em termos de taxas e p r a z o s pa-
ra o c a p i t a l de giro n e c e s s á r i o a s u a s a t i v i d a d e s , s e n d o es-
tes, e n t r e t a n t o , p r o c e d i m e n t o s c o m u m e n t e a d o t a d o s para o se-
tor p r i v a d o . 

b - E n d i v i d a m e n t o e x t e r n o 

Uma vez que um bom n ú m e r o de e m p r e s a s -federais go-
zava de p r e s t í g i o i n t e r n a c i o n a l , foi a t r a v é s do e n d i v i d a m e n t o 
e x t e r n o a c i m a de suas n e c e s s i d a d e s que o g o v e r n o b r a s i l e i r o 
muitas v e z e s c a p t o u r e c u r s o s no e x t e r i o r A m u d a n ç a do qua-
dro f i n a n c e i r o i n t e r n a c i o n a l em fins dos a n o s 7 0 , que p a s s a a 
operar com t a x a s de j u r o s f l u t u a n t e s em lugar de t a x a s f i x a s , 
c o m r o m e t e a i n d a m a i s o d e s e m p e n h o das e m p r e s a s e s t a t a i s . E n -
quanto, em 1 9 7 7 , o s a l d o da d í v i d a e x t e r n a do c o n j u n t o das 
e m p r e s a s dos s e t o r e s e l é t r i c o , s i d e r ú r g i c o , p e t r o l í f e r o e de 
t e l e c o m u n i c a ç õ e s era de 10 b i l h õ e s de d ó l a r e s , em 1984 e s t e 
saldo já e s c a l a v a a cifra de 31 b i l h õ e s de d ó l a r e s . 

c - C o n t e n ç ã o da r e c e i t a o p e r a c i o n a l 

A p e r f o r m a n c e a q u é m do d e s e j á v e l das e s t a t a i s fede-
rais b r a s i l e i r a s , d e v e u - s e , em g r a n d e p a r t e , á p o l í t i c a do 
governo de a b u s a r do d i r e i t o de a d m i n i s t r a r as t a x a s de in-
flação via c o n t r o l e de p r e ç o s e t a r i f a s d a q u e l a s e m p r e s a s . 

N a d a m a i s isento que d a d o s da S E P L A N para c o m p r o v a r 
a t r a n s f e r ê n c i a de r e c u r s o s do s e t o r p r o d u t i v o e s t a t a l para o 
setor p r i v a d o . 
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E v o l u ç ã o de p r e ç o s e t a r i f a s (1975 = 100) 

D i s c r i m i n a ç ã o 1 
1 

1975 1980 1938 

1 
Aco 1 

1 
100 77 - 56 

T r a n s p o r t e F e r r o v i á r i o 1 
(minério de f e r r o ) 1 

1 
100 73 5 8 

i 
E l e t r i c i d a d e 1 

1 
100 73 65 

1 
T e l e f o n i a 1 

1 
100 68 47 

C o r r e i o s 1 
1 

100 83 54 

Fonte: SEPLAN/SEST - Valores deflacionados pelo IGP-DI. 

Tal c o n t r o l e de p r e ç o s b e n e f i c i o u em larga m e d i d a o 
setor p r i v a d o i n d u s t r i a l , pois só as s i d e r ú r g i c a s e s t a t a i s 
deixaram de r e c e b e r U S $ 18 b i l h õ e s por s u a s v e n d a s . 

M a s não param aí as d r e n a g e n s de r e c u r s o s para o 
setor p r i v a d o . Um p r o c e d i m e n t o l a r g a m e n t e u t i l i z a d o pelo Go-
verno F e d e r a l para v i a b i l i z a r -futuros e m p r e e n d i m e n t o s p r i v a -
dos foi a r e a l i z a ç ã o em c a r á t e r p r e l i m i n a r de c u s t o s a s o b r a s 
em i n f r a - e s t r u t u r a . A i n d a que e s s e seja um dos p a p é i s do in-
v e s t i m e n t o p ú b l i c o , p o u c o se s a b e do v o l u m e de r e c u r s o s c o l o -
cado a s e r v i ç o da i n i c i a t i v a p r i v a d a f r e n t e à q u e l e a l o c a d o 
para o bem e s t a r da p o p u l a ç ã o . 

á também fato n o t ó r i o que os i n c e n t i v o s c o n c e d i d o s 
f o r a m , em m u i t o s c a s o s , e x a g e r a d o s e r e c o n h e c i d a m e n t e mal ad-
m i n i s t r a d o s . Para f i c a r m o s a p e n a s com os c a s o s m a i s notó-
rios, um e s t u d o do IPEA, r e a l i z a d o em 1985 e r e f e r e n t e aos 
p r o j e t o s a g r o p e c u á r i o s e a g r o i n d u s t r í a i s i n c e n t i v a d o s na A m a -
zônia, m o s t r a - n o s q u e , de 94 p r o j e t o s i m p l a n t a d o s , a p e n a s 3 
a p r e s e n t a v a m r e n t a b i l i d a d e p o s i t i v a ; o c o n j u n t o a t i n g i u , em 
m é d i a , a p e n a s 16% das p r o d u ç õ e s p r e v i s t a s , e n q u a n t o que a 
m a i o r i a não a p r e s e n t a v a r e c e i t a s ( 2 ) . 

E s t e m e s m o e s t u d o i n d i c a , a i n d a , que dos p r o j e t o s 
c a n c e l a d o s - 50 a g r o p e c u á r i o s , 3 a g r o i n d u s t r i a i s e 36 indus-
triais - r e c u p e r o u - s e a p e n a s 3% do v a l o r l i b e r a d o ( l i b e r a ç ã o 
de a p r o x i m a d a m e n t e 4,5 m i l h õ e s de O R T N ' s com r e c u p e r a ç ã o de, 
a p e n a s , 135 mil O R T N ' s ) . 
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Os d a d o s a n t e r i o r e s r e t r a t a m p a r t e do p r o c e s s o de 
t r a n s f e r ê n c i a de r e c u r s o s do se tor p ú b l i c o ao s e t o r p r i v a d o , 
a r t i c u l a d o e i m p l a n t a d o com i n v e j á v e l e f i c i ê n c i a e s o b r e o 
qual não se p o d e "passar a b o r r a c h a " . 

E s s e c o m p r o m e t i m e n t o c r e s c e n t e do s e t o r p ú b l i c o com 
g a s t o s e i n v e s t i m e n t o s c o m p l e m e n t a r e s e s u b o r d i n a d o s às exi-
g ê n c i a s do s e t o r p r o d u t i v o p r i v a d o f e z - s e a c o m p a n h a r de uma 
u r b a n i z a ç ã o d e s c a p i t a l i z a d a e da a m p l i a ç ã o do fosso s o c i a l 
intra e i n t e r r e g i o n a l . A o c u p a ç ã o do t e r r i t ó r i o , o s i s t e m a 
u r b a n o e a p r ó p r i a c i d a d e t o r n a m - s e m e r o s s u b p r o d u t o s do 
a v a n ç o i n d u s t r i a l e das a r t i c u l a ç õ e s dos i n t e r e s s e s h e g e m ô n i -
cos, p r o c e s s o e s s e c o n h e c i d o e v i v e n c i a d o por t o d o s 

Uma vez que r e s o l v e r os p r o b l e m a s do a t r a s o indus-
trial num c a p i t a l i s m o t a r d i o não e q u i v a l e a s o l u c i o n a r os 
p r o b l e m a s do s u b d e s e n v o l v i m e n t o e da p o b r e z a , toda a s o c i e d a -
de b r a s i l e i r a a n s i a v a (e l u t o u ) por uma r e o r i e n t a ç ã o da polí-
tica e c o n ô m i c a . 

Era c h e g a d o o m o m e n t o de a v a l i a r se e x i s t i a uma 
real i n c a p a c i d a d e f i n a n c e i r a do s e t o r p ú b l i c o para a s s u m i r 
m a i o r e s c o m p r o m i s s o s s o c i a i s , c h a m a d o s pela b u r o c r a c i a e s t a -
tal de " i n v e s t i m e n t o s a f u n d o p e r d i d o " ou se a i n s o l v ê n c i a do 
E s t a d o não s e r i a d e c o r r e n t e do tipo de a l i a n ç a s e c o m p r o m e t i -
m e n t o s que m a n t i n h a com o s e t o r p r i v a d o , via i n c e n t i v o s e 
s u b s í d i o s , m u i t o s dos q u a i s c o n s t i t u i n d o - s e em "fundos p e r d i -
dos". M a s , em seu l u g a r , temos: a p a r t i r de a g o r a t o d o s s ã o 
iguais p e r a n t e a Lei ... do m e r c a d o . 

4. Os m i t o s r e i n v e n t a d o s 

C o m o n e n h u m b a l a n ç o do p a s s a d o foi p r o p o s t o , o ca-
ráter h i s t o r i c a m e n t e p e r v e r s o a que foi c o n d u z i d a a s o c i e d a d e 
b r a s i l e i r a pelo e s t i l o p r e d a t ó r i o e i r r e s p o n s á v e l das e l i t e s 
e c o n ô m i c a s p a r e c e não ter c h e g a d o ao f i m . A forma como vem 
sendo c o n d u z i d o o p r o c e s s o de p r i v a t i z a ç ã o das e m p r e s a s e 
s e r v i ç o s , com a p o i o em f a l á c i a s e x p l i c a t i v a s e no u s o de prá-
ticas a b u s i v a s de p o d e r , é sua prova c a b a l . 

As p r i v a t i z a ç õ e s dar—se-ão sem c o n h e c e r m o s a o r d e m 
de g r a n d e z a de toda a s o r t e de t r a n s f e r ê n c i a s do s e t o r p ú b l i -
co já o c o r r i d a s . S e , no p a s s a d o , foi a t r a v é s das c o m p r a s in-
t e r i n d u s t r i a i s e da c o n c e s ã o de i n c e n t i v o s e s u b s í d i o s que se 
processou a d r e n a g e m dos r e c u r s o s p ú b l i c o s ao s e t o r p r i v a d o , 
hoje ela se dará a t r a v é s do P r o j e t o N a c i o n a l de D e s e s t a t i z a -
cão . 
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Em lugar de ser p r o p o s t o um p r o g r a m a j u s t i f i c a d o 
por razoes e s t r a t é g i c a s ou de d i n â m i c a e c o n ô m i c a para e m b a s a r 
a e s c o l h a dos s e t o r e s que d e v e r i a m ou não ser p r i v a t i z a d o s , 
•foram a p r e s e n t a d a s em tal p r o j e t o a p e n a s p r o p o s i ç õ e s g e n e r a -
l i s t a s . A s s i m , não se s a b e s e g u n d o q u a i s c r i t é r i o s "foram 
s e l e c i o n a d a s 20 e m p r e s a s e d i v e r s a s p a r t i c i p a ç õ e s a c i o n á r i a s 
de e s t a t a i s em o u t r a s c o m p a n h i a s " para s e r e m p r i v a t i z a d a s ( 3 ) 

Tal nivel de i m p r e c i s ã o leva a crer que o p r o c e s s o 
de p r i v a t i z a ç ã o b r a s i l e i r o s e r á m a r c a d o por: 

s u b a v a l i a ç õ e s das e m p r e s a s a s e r e m p r i v a t i z a d a s , 

p e r m a n ê n c i a no s e t o r p ú b l i c o da p a r t e não r e n t á -
vel dos s e g m e n t o s e / o u e m p r e s a s h o j e da e s f e r a 
e s t a t a l , e 

d e s m a n t e l a m e n t o do s e t o r p ú b l i c o , sem n e n h u m re-
t o r n o para o u t r o s s e g m e n t o s da s o c i e d a d e . 

Em todas as e x p e r i ê n c i a s de p r i v a t i z a ç ã o , um dos 
p o n t o s em torno do qual a p o l ê m i c a a c i r r a - s e é a q u e l e refe-
rente á a v a l i a ç ã o dos e m p r e e n d i m e n t o s a s e r e m p r i v a t i z a d o s . 
• e s q u e m a a d o t a d o para se c h e g a r ao p r e ç o final das e m p r e s a s 
dá m a r g e m a que pesem s u s p e i t a s q u a n t o a p o s s í v e i s s u b a v a l i a -
ç õ e s . No m o d e l o u t i l i z a d o i n t e r n a c i o n a l m e n t e , o p e s o m a i o r 
da a v a l i a ç ã o recai s o b r e a p o s s i b i l i d a d e de g e r a ç ã o de lucros 
f u t u r a s d e s s a s c o m p a n h i a s , f i c a n d o em s e g u n d o lugar o v o l u m e 
do i n v e s t i m e n t o já r e a l i z a d o pelo g o v e r n o em cada e m p r e e n d i -
m e n t o . O c o r e que, em a l g u m a s a v a l i a ç õ e s , a d i f e r e n ç a e n t r e o 
p r e ç o de v e n d a e os v a l o r e s já i n v e s t i d o s é de tal m a g n i t u d e 
que s u r g e m s u s p e i t a s (ou c e r t e z a s ? ) de s u b a v a l i a ç õ e s . 

Uma das p r i n c i p a i s c r í t i c a s que se fez ao p r o g r a m a 
inglês de p r i v a t i z a ç ã o é e x a t a m e n t e q u a n t o a e s t e p o n t o . 0 
g o v e r n o de M r s . T a t c h e r , a p ó s r e c u p e r a r a l g u m a s e m p r e s a s de 
r e n o m e m u n d i a l que e s t a v a m d e f i c i t á r i a s , c o l o c o u - a s á v e n d a 
por p r e ç o s e x t r e m a m e n t e b a i x o s , sob o p r o t e s t o dos s i n d i c a t o s 
e da o p o s i ç ã o t r a b a l h i s t a ( 4 ) . 

No B N D E S a p o l ê m i c a já se i n s t a l o u q u a n t o às a v a -
liações das duas s i d e r ú r g i c a s c o n s i d e r a d a s o "filet m i g n o n " 
das e m p r e s a s p r i v a t i z á v e i s : U S I M I N A S e C i a . S i d e r ú r g i c a de 
T u b a r ã o . E m b o r a os e d i t a i s não tenham s i d o a i n d a d i v u l g a d o s , 
já h o u v e v a z a m e n t o de i n f o r m a ç õ e s no s e n t i d o de que e s t a s 
duas e m p r e s a s , nas q u a i s os i n v e s t i m e n t o s g o v e r n a m e n t a i s fo-
ram da o r d e m de U S $ 7 b i l h õ e s na U S I M I N A S e U S $ 3 b i l h õ e s na 
C S T , s e r i a m c o l o c a d a s á v e n d a por U S $ 1,5 b i l h õ e s e U S $ 2 7 0 
m i l h õ e s , r e s p e c t i v ã m e n t e . S e r á r e a l m e n t e d i f í c i l j u s t i f i c a r 
para a s o c i e d a d e b r a s i l e i r a e s t e s v a l o r e s , e m b o r a os "guar-
diões do t e m p l o " já se tenham a p r e s s a d o em a f i r m a r que as 
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críticas q u a n t o as s u b a v a l i a ç õ e s p a r t e m de p e s s o a s mal infor— 
madas. . . (5 > 

Do m e s m o m o d o , a d i v i s ã o p a s s a d a e n t r e i n v e s t i m e n -
tos e s t a t a i s e p r i v a d o s em um m e s m o c o m p l e x o i n d u s t r i a l e s t á 
originando d i s p u t a s q u a n t o aos s e g m e n t o s a s e r e m p r i v a t i z a -
dos . N e s t e c a s o , tendem a p a s s a r à i n i c i a t i v a p r i v a d a a p e n a s 
as e m p r e s a s m a i s r e n t á v e i s do c o m p l e x o , p e r m a n e c e n d o com o 
Estado as m a i s " p e s a d a s " . As d i s p u t a s que e s t ã o o c o r r e n d o 
atualmente no setor p e t r o q u i i c o e de -fertilizantes giram em 
torno deste p o n t o ( 6 ) . 

N ã o e x i s t e m i n d í c i o s de que e s s e d e s m o n t e do s e t o r 
público v e n h a a g a r a n t i r a e n t r a d a de r e c u r s o s para o u t r o s 
segmentos da, s o c i e d a d e , como s e r i a o c a s o , por e x e m p l o , dos 
i n v e s t i m e n t o s em i n f r a - e s t r u t u r a . A prova d i s t o é a p r e v i s ã o 
da e n t r a d a da i n i c i a t i v a p r i v a d a também n e s t e s e t o r , o n d e 
ocorrem os p r i n c i p a i s p r o b l e m a s das p r i v a t i z a ç õ e s . 

• q u a d r o hoje c o n f i g u r a d o no país pode ser a s s i m 
s u m a r i a d o , e x i s t e m s e t o r e s i n d u s t r i a i s com c a p a c i d a d e o c i o s a 
e, p o r t a n t o , o n d e não v a l e a pena i n v e s t i r , f r e n t e a s e t o r e s 
onde são p r e m e n t e s as n e c e s s i d a d e s de i n v e s t i m e n t o s ( s e r v i ç o s 
de u t i l i d a d e p ú b l i c a ) . 

A t r a n s f e r ê n c i a de r e c u r s o s dos s e t o r e s o c i o s o s 
(com p r o b l e m a s de r e a l i z a ç ã o de l u c r o s ) para os s e t o r e s de 
i n f r a - e s t r u t u r a p o d e r i a , a s s i m , r e p r e s e n t a r não só uma e s t r a -
tégia de s o l u ç ã o s e t o r i a l , m a s até m e s m o de c r e s c i m e n t o da 
economia b r a s i l e i r a . E n t r e t a n t o , uma s é r i e de f a t o r e s a t u a m 
como e l e m e n t o s i n i b i d o r e s d e s s a s t r a n s f e r ê n c a s , que e n t ã o só 
se e f e t i v a m q u a n d o o c a p i t a l p r i v a d o tem i n t e r e s s e s c o n c r e t o s 
e d i r e t o s em romper g a r g a l o s . 

C o m o e x e m p l o s , p o d e r i a m ser c i t a d o s os c a s o s dos 
f o r n e c e d o r e s de m á q u i n a s e e q u i p a m e n t o s e dos u s u á r i o s f i n a i s 
de uma d e t e r m i n a d a i n f r a - e s t r u t u r a . No p r i m e i r o c a s o , a em-
presa se i n t e r e s s a r i a em investir em i n f r a - e s t r u t u r a , com 
vista ao f o r n e c i m e n t o dos bens de capital que p r o d u z a , ou se-
ja, como forma de r e a l i z a ç ã o de sua p r o d u ç ã o . No s e g u n d o , a 
empresa e f e t u a r i a o i n v e s t i m e n t o (p. e x . um ramal f e r r o v i á -
rio, um p o r t o ) uma vez que se não o f i z e s s e teria i n v i a b i l i -
zada sua e x i s t ê n c i a , pelo b l o q u e i o da c i r c u l a c ã o de sua pro-
dução . 

Q u a n d o e s t e c r i t é r i o é a p l i c a d o aos s e r v i ç o s p ú b l i -
cos, implica r e d u z i r sua o f e r t a à d e m a n d a s o l v e n t e e d e f i n i r 
a q u a l i d a d e em função da c a p a c i d a d e de p a g a m e n t o dos c o n s u m i -
dores. 0 d i s c r i m i n a n t e do p r e ç o p r o d u z uma d e s a g r e g a ç ã o do 
mercado em duas p a r t e s que não e s t ã o n e c e s s a r i a m e n t e a s s o c i a -
das. uma e s f e r a de c o n s u m o s o l v e n t e e o u t r a de c o n s u m o redu-

17 



21 do Com isso, q u a l q u e r e f e i t o r e d i s t r i b u t i v a que os s e r v i -
ços p ú b l i c o s p o d e r i a m d e s e m p e n h a r -fica a b a n d o n a d o e as c o n d i -
ções de e x c l u s ã o dos m a i s p o b r e s p r o v o c a m uma c a d e i a de de-
g r a d a ç ã o à s e m e l h a n ç a do que se p a s s a com o c o n s u m o a l i m e n t í -
cia, h a b i t a ç ã o , s a ú d e e t c . 

Ds s e r v i ç o s p ú b l i c o s a s s i m c o n c e b i d o s se -transfor-
mam em um e l e m e n t o r e f o r ç a d o r da s e g r e g a ç ã o u r b a n a . Igual-
m e n t e , a i n f r a - e s t r u t u r a de longo a l c a n c e passa a ser dire-
cionada e x c l u s i v a m e n t e (e não p o d e r i a ser de o u t r a f o r m a ) se-
gundo as e x i g ê n c i a s das e m p r e s a s e / o u s e t o r e s que nela inves-
tiram, r e p e t i n d o para todo o t e r r i t ó r i o as c o n d i ç õ e s i m p e r a n -
tes ao nível i n t r a - u r b a n o . 

E m b o r a o e x p o s t o r e m e t a a a n t i g a s e r e c o r r e n t e s 
p r á t i c a s em n o s s o p a í s , o g o v e r n o e as p a r c e l a s d o m i n a n t e s da 
s o c i e d a d e b r a s i l e i r a p r o c u r a m p a s s a r tais p r o p o s t a s como a 
v e r d a d e i r a e s c o l h a de um novo p a d r ã o de d e s e n v o l v i m e n t o . 0 
p e n s a m e n t o u n i v e r s i t á r i o não p o d e d e i x a r p a s s a r e s t a hora de 
m i t o s r e i n v e n t a d o s sem dar m o s t r a s de que a s t á a t e n t o . 

5 . P e n s a n d o m o d e r n o 

C o m o pedra de toque do d i s c u r s o n e o l i b e r a l , o pro-
cesso de p r i v a t i z a ç ã o em c u r s o no p a í s e x i g i r á o p o s i c i o n a -
mento dos s e t o r e s o r g a n i z a d o s da s o c i e d a d e b r a s i l e i r a e da-
queles i n t e r e s s d o s nos r u m o s p o l í t i c o s da q u e s t ã o u r b a n a - r e -
gional com r e l a ç ã o ás n o v a s f o r m a s i n s t i t u c i o n a i s de implan-
tação e m a n u t e n ç ã o dos s e r v i ç o s c o l e t i v o s . 

A q u e s t ã o n a c i o n a l tem que ser r e v i s t a , m a s não se-
rá com o g e n é r i c o d i s c u r s o da m o d e r n i z a ç ã o u t i l i z a d o pelo Go-
verno F e d e r a l , na busca da l e g i t i m a ç ã o de seus a t o s , que o 
país r o m p e r á o a r c a í s m o de n o s s a s e s t r u t u r a s p o l í t i c o - s o -
ciais . 

A m o d e r n i z a ç ã o que o " m a r k e t i n g " p o l í t i c o p r e s i d e n -
cial procura i d e n t i f i c a r com os r e s p e c t i v o s i d e á r i o s , p o s t u -
ras e p r á t i c a s p o l í t i c a s a t u a i s , não r o m p e r á as f r o n t e i r a s do 
nosso s u b d e s e n v o l v i m e n t o . E s t e i d e á r i o não r e s p o n d e às gran-
des q u e s t õ e s de n a t u r e z a e s t r a t é g i c a que se c o l o c a m para o 
nosso f u t u r o . 

Q u a i s os p r i n c i p a i s d e s a f i o s e o c o n t e ú d o das p r e s -
sões por m a i o r p r i v a t i z a ç ã o ? 

Foi p r e c i s a m e n t e a f a l t a de s e n t i d o social das em-
presas p ú b l i c a s e s e u s g r a u s de e f i c i ê n c i a e c o n ô m i c a e o p e r a -
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tiva que p e r m i t i r a m a fácil f u n d a m e n t a ç ã o de um d i s c u r s o pro-
pondo sua p r i v a t i z a ç ã o . Na m a i o r i a dos casos a p r o p r i e d a d e 
p ú b l i c a das e m p r e s a s não g a r a n t i u nenhum tipo de v a n t a g e m pa-
ra a q u e l e s que m a i s e s s e n c i a l m e n t e r e q u e r i a m um "serviço pú-
b l i c o " . P e l o c o n t r á r i o , as e m p r e s a s p ú b l i c a s s e r v i r a m à 
c l a s s e d o m i n a n t e b r a s i l e i r a , que se a p r o p r i o u do E s t a d o com 
tal v o r a c i d a d e , que p r o v o c o u uma p o s t u r a a n t i e s t a t i za'nte qua-
se g e n e r a l i z a d a . 

A q u e s t ã o n a c i o n a l m u d o u de n a t u r e z a : as v e l h a s pa-
lavras de o r d e m "pelo e n s i n o p ú b l i c o e g r a t u i t o " , "o p e t r ó l e o 
é n o s s o " , já não m o b i l i z a m . As e s c o l a s p ú b l i c a s são a s s a l t a -
das como q u a l q u e r p r o p r i e d a d e p r i v a d a , p o s t o que a face do 
E s t a d o com a qual os e s t r a t o s de b a i x a s rendas tomam c o n t a c t o 
é sua face i n e f i c i e n t e , c r u e l , e x c l u d e n t e . 

M a n t e r a p o l ê m i c a da p r i v a t i z a ç ã o r e s t r i t a ao c a m p o 
das f o r m a s de p r o p r i e d a d e - e s t a t a l "versus" p r i v a d a - s e r v e 
a n t e s para e s c o n d e r os e l e m e n t o s e s s e n c i a i s do p r o b l e m a e es-
t e r i l i z a r as r e i v i n d i c a ç õ e s e s o l u ç õ e s que p o s s a m ser b u s c a -
das . 

0 f e n ô m e n o que se v e r i f i c a na a t u a l i d a d e b r a s i l e i r a 
r e p r e s e n t a uma r e a r t i c u l a c ã o e n t r e s e g m e n t o s do c a p i t a l pri-
v a d o f r e n t e a o s a g e n t e s do E s t a d o . Isto s i g n i f i c a que s e r á 
n e c e s s á r i o d i r i g i r a a t e n ç ã o e a c r í t i c a para as n o v a s lógi-
cas da p r i v a t i z a ç ã o e para as p r o p o s t a s 1ibera 1 i z a d o r a s e 
d e s r e g u l a d o r a s dos s e r v i ç o s p ú b l i c o s , c o n s i d e r a n d o - s e que, 
n e s t e s , a a ç ã o r e g u l a d o r a do E s t a d o será s e m p r e n e c e s s á r i a . 

' S e n d o o E s t a d o o lugar o n d e se a r b i t r a o e x c e d e n t e 
s o c i a l , o que se c o l o c a c o m o d e s a f i o s ã o as q u e s t õ e s r e f e r e n -
tes ao f i n a n c i a m e n t o dos s e r v i ç o s p ú b l i c o s em g e r a l , s u a s 
formas de o r g a n i z a ç ã o e de o p e r a ç ã o . 0 que nos a n g u s t i a no 
p r e s e n t e são v e l h a s e r e c o r r e n t e s q u e s t õ e s . como r e c u p e r a r 
s a l á r i o s , como m e l h o r a r as c o n d i ç õ e s de vida nos g r a n d e s cen-
tros u r b a n o s , como r e d u z i r as d e s i g u a l d a d e s r e g i o n a i s 

H o j e o que tem de ser b u s c a d o é a m u d a n ç a , o n o v o , 
mas não c o l o c a n d o a i n f o r m á t i c a como uma "questão n a c i o n a l " 
em um país de a n a l f a b e t o s ; não d i r i g i n d o a b i o t e c n o l o g i a para 
servir às c u l t u r a s de e x p o r t a ç ã o , e tendo uma d e r r o t a i n t e r n a 
na t e c n o l o g i a da v i d a . 

19 



N O T A S 

(1) E i s a l g u n s dos t í t u l o s de m a t é r i a s do J O R N A L DO B R A S I L : 
Livre concorrência deve reger as telecomum caçoes 
( 1 1 / 0 6 / 9 0 ) ; Rodovia Presidente Dutra: edital será conhe-
cido em 60 dias (Q7-/08/90), Light será c o l o c a d a . à venda 
em 30 dias ( 0 4 / 0 9 / 9 0 ) ; Capital estrangeiro poderá comprar 
até 40% de estatal ( 1 7 / 0 8 / 9 0 ) , M e d i d a privatiza rodovia e 
porto ( 1 3 / 0 9 / 9 0 ) ; Zélia p l a n e j a m a i s privatizações 
( 1 8 / 0 8 / 9 0 ) . 

(8) Y O K O M I Z O , C . & G A S Q U E S , J . C . A v a l i a ç ã o dos i c e n t i v o s -fis-
cais na A m a z ô n i a , m i m e o , v e r s ã o p r e l i m i n a r . B r a s í l i a , 
I R E A , 1 9 B 5 . 

(3) P R E S I D Ê N C I A DA R E P Ú B L I C A . B r a s i l , um p r o j e t o de r e c o n s -
trução n a c i o n a l . B r a s í l i a , 15 m a r . 1 9 9 1 . p. 8 - 1 1 . 

(4) G R I M S T 0 N E , Gerry . A e x p e r i ê n c i a b r i t â n i c a da 
pr i vati z a ç ã o , m i m e o , B r a s í l i a , s e t . 1 9 8 7 . 

(5) A l g u n s t í t u l o s do J O R N A L DO B R A S I L são por si só r e v e l a -
d o r e s . P r i v a t i z a ç õ e s polêmicas ( 0 1 / 0 9 / 9 1 ) ; Usiminas, ve-
dete das privatizáveis, tem lucro alto ( 0 2 / 0 9 / 9 0 ) ; Grupo 
privado disputa estatais com grandes bancos ( 0 2 / 0 9 / 9 0 ) , 
Economista explica c á l c u l o ( 0 1 / 0 4 / 9 1 ) . 

(6) A i n d a no J O R N A L DO B R A S I L : A c i o n i s t a s da Petroquisa vão á 
J u s t i ç a ( 1 0 / 0 9 / 9 0 ) ; Grupas privados compram a COPENE por 
Cr$ £, 6 bilhões ( 1 9 / 0 8 / 9 0 ) ; Modiano c r i t i c a privatização 
em bloco ( 1 4 / 0 9 / 9 0 ) ; Venda f a v o r e c e a Norquisa 
( 1 0 / 0 9 / 9 0 ) 

B I B L I O G R A F I A 

B Q S C H I , R e n a t o . Cem a n o s de a t r a s o e cem dias de C o l l a r . Ca-
d e r n o s de C o n j u n t u r a , n: 2 9 , j u n h o 1 9 9 0 . p. 9 - 1 4 

E R B E R , F á b i o . P o l í t i c a I n d u s t r i a l : p a r a d i g m a s t e ó r i c o s e mo-
d e r n i d a d e . In: A q u a r e l a do B r a s i l . R i o de J a n e i r o , R i o 
F u n d o E d i t o r a , 1 9 9 0 . p. 1 0 7 - 1 2 2 . 

G R I M S T O N E , G e r r y . A e x p e r i ê n c i a b r i t â n i c a de p r i v a t i z a ç ã o , 
m i m e o . B r a s í l i a , s e t . 1987 

20 



LEAL F I L H O , A . G e r e n c i a m e n t o dos s e r v i ç o s p ú b l i c o s In: C r i s e 
u r b a n a e a p r i v a t i z a ç ã o dos s e r v i ç o s p ú b l i c o s . Rio de Ja-
n e i r o , C C J E / U F R J , s e t . 1 9 8 7 , p. 1 2 3 - 1 3 7 . 

O R E N S T E I N , L u i z . A p r i v a t i z a ç ã o e o s e t o r de i n f r a - e s t r u t u r a . 
In: C r i s e u r b a n a e p r i v a t i z a ç ã o dos s e r v i ç o s p ú b l i c o s . R i o 
de J a n e i r o , C C J E / U F R J , s e t . 1 9 8 7 , p. 1 5 2 - 1 6 4 . 

T A V A R E S , M a r i a da C o n c e i c ã o . A p o l i t i c a e c o n ô m i c a do a u t o r i -
t a r i s m o . Rio de J a n e i r o , I E I / U F R J , mar 1 9 8 9 , 13 P (Tento 
para D i s c u s s ã o , n: 190) . 

. E c o n o m i a e -felicidade. Rio de J a n e i r o , 
I E I / U F R J , a g o s t o 1 9 8 8 , 18 p. (Tento para D i s c u s s ã o , n: 
1 7 2 ) . 

. A q u a r e l a do B r a s i l : a p r e s e n t a ç ã o . R i o de Ja-
n e i r o , Rio F u n d o E d i t o r a , 1 9 9 0 , p. 7 - 1 1 . 

T E I X E I R A , A l o í s i o . C o n t r i b u i ç ã o à c r í t i c a dos e c o n o m i s t a s 
a p o l í t i c o s . In: A q u a r e l a do B r a s i l . Rio de J a n e i r o , R i o 
F u n d o E d i t o r a , 1 9 9 0 , P 1 5 - 2 4 . 

Y 0 K 0 M I Z 0 , C . & G A S Q U E S , J . C . A v a l i a ç ã o dos i n c e n t i v o s f i s c a i s 
na A m a z ô n i a , m i m e o , v e r s ã o p r e l i m i n a r , B r a s í l i a , IPEA, 
1985 . 

21 





A C R I S E DA M O D E R N I D A D E E A C O N S T R U Ç Ã O DE N O V A S L E G I T I M I D A D E S 
C I E N T Í F I C A S : UM D E S A F I O A A N A L I S E T E R R I T O R I A L (*) 

R a i n e r R a n d o l p h (**) 

1. Um d e s a f i a c o n t e m p o r â n e o : a d i a l é t i c a da -fragmentação 

E s t á se t o r n a n d o l u g a r c o m u m , para q u a s e t o d a s v e r -
t e n t e s t e ó r i c a s e p o s i ç õ e s i d e o l ó g i c a s da c o m u n i d a d e c i e n t í -
f i c a , c a r a c t e r i z a r o m u n d o c o n t e m p o r â n e o , n e s t e s ú l t i m o s 
q u i n z e a v i n t e a n o s , p e l a c r e s c e n t e f r a g m e n t a ç ã o das s o c i e d a -
des c a p i t a l i s t a s ( t a n t o a n í v e l m a t e r i a l - t e r r i t o r i a l c o m o s ó -
c i o - p o l í t i c o ) e p e l o fim do p r o j e t o h o m o g e n e i z a n t e do c a p i t a -
lismo e do s o c i a l i s m o , em r e l a ç ã o ás s u a s p r ó p r i a s r e p r e s e n -
t a ç õ e s c o n c e i t u a i s e i d e o l ó g i c a s . 

N ã o há d ú v i d a , a m o d e r n i d a d e e n v e l h e c e u . " . . . as 
v a n g u a r d a s e s t é t i c a s p a r e c e m t e r - s e e s g o t a d o . . . ; o s g r a n d e s 
m i t o s n o v e c e n t i s t a s do p r o g r e s s o m a t e r i a l e da e m a n c i p a c ã o da 
h u m a n i d a d e p e l a c i ê n c i a e p e l a r e v o l u ç ã o s ã o c o n s i d e r a d o s 
a n a c r ô n i c o s ; a r a z ã o , i n s t r u m e n t o por e x c e l ê n c i a com que o 
I l u m i n i s m o q u e r i a c o m b a t e r as t r e v a s da s u p e r s t i ç ã o e do o b s -
c u r a n t i s m o , é d e n u n c i a d a c o m o o p r i n c i p a l a g e n t e da d o m i n a -
ç ã o . H á u m a i n q u i e t a c o n s c i ê n c i a de q u e a e c o n o m i a e a s o -
c i e d a d e s ã o r e g i d a s por n o v o s i m p e r a t i v o s , por u m a t e c n o c i ê n -
cia c o m p u t a d o r i z a d a , q u e i n v a d e n o s s o c o t i d i a n o . . . " ( R O V A N E T , 
1 9 8 6 , P. 87 s ) . 

E s t e s e n t i m e n t o do e s g o t a m e n t o (sua " d e s l e g i t i m a -
c ã o " c o m o diz L Y O T A R D , 1 9 8 6 ) dos p r i n c i p a i s p a r a d i g m a s c i e n -
t í f i c o s g e n e r a l i s t a - f o r m a i s ( f u n c i o n a l i s m o e m a r x i s m o ) p a r e c e 
e s t a r na o r i g e m do r e p ú d i o " p ó s - m o d e r n o " c o n t r a a " t i r a n i a de 
t o t a l i d a d e s " . "It is an a n t i n o m i a n m o m e n t t h a t a s s u m e s a v a s t 
u n m a k i n g in the W e s t e r n m i n d - w h a t M i c h e l F o u c a u l t m i g h t 
call a p o s t m o d e r n é p i s t é m e . I say ' u n m a k i n g ' t h o u g h o t h e r 
t e r m s a r e now de r i g e u r : for i n s t a n c e , d e c o n s t r u c t i o n , 
d e c e n t e r i n g , d i s a p p e a r e n c e , d i s s i m i n a t i o n , d e m y s t i f i c a t i o n , 
d i s c o n t i n u i t y , d i f f e r a n c e . d i s p e r s i o n e t c . S u c h t e r m s e x p r e s s 

* Este trabalho baseia-se na pesquisa "Modernidade e Regionalisao no Sudeste brasileira". U«a priieira 
versão foi apresentada na Conferência da UGI, São Paulo, julho de 1991. 

** Professor Adjunto do IPPUR/UFRJ. 
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an o n t o l o g i c a l r e j e c t i o n o-f the t r a d i t i o n a l -full s u b j e c t , the 
cog l to o-f W e s t e r n p h i l o s o p h y . They e x p r e s s , too, an 
e p i s t e m o l o g i cal o b s e s s i o n w i t h -fragments or f r a c t u r e s , and a 
c o r r e s p o n d i n g i d e o l o g i c a l . c o m m i t m e n t to m i n o r i t i e s in 
p o l i t i c s , sex and l a n g u a g e . To think w e l l , to feel w e l l , to 
act w e l l , to read w e l l , a c c o r d i n g to this e p i s t é m e of 
u n m a k i n g , is to r e f u s e t h e tyranny of w h o l e s , t o t a l i s a t i o n in 
any human e n d e a v o r is p o t e n t i a l l y t o t a l i t a r i a n " ( H A S S A N , 
1 9 7 7 ) . 

E, nesta v i s ã o de d e s c o n s t r u c ã o , d i s p e r s ã o e t c , pa-
ra p e r c e b e r os f r a g m e n t o s e f r a t u r a s , não é m a i s n e c e s s á r i o 
preocupar—se com o t o d o , m a s , como r e c o m e n d a L y o t a r d , "agu-
c a C r ] nossa s e n s i b i l i d a d e para as d i f e r e n ç a s e r e f o r c a E r ] 
nossa c a p a c i d a d e de s u p o r t a r o i n c o m e n s u r á v e l " ( L Y O T A R D , 
1 9 8 6 , p X V I I ) E, m e s m o não e s t a n d o de a c o r d o com os prin-
c í p i o s desta "análise p ó s - m o d e r n a " , p a r e c e - n o s v á l i d a sua de-
núncia de g e n e r a l i z a ç õ e s , a b s t r a ç õ e s e i n d u ç õ e s f a l s a s que 
c a r a c t e r i z a m as a b o r d a g e n s p o s i t i v i s t a s ( i n c l u s i v e a q u e l a s 
m a r x i s t a s - p o s i t i v i s t a s ) . 

P o r é m , s e r á q u e , d e s c a r t a n d o os " g r a n d e s r e l a t o s " , 
a t o t a l i d a d e ou a c o e r ê n c i a como " t o t a l i t á r i o s " , " o p r e s s o -
res", o m e s m o d i s c u r s o p ó s - m o d e r n o não t r a n s f o r m a a p r ó p r i a 
f r a g m e n t a ç ã o em p r i n c í p i o u n i v e r s a l ? Por sua v e z , i n t r i n s e -
c a m e n t e h o m o g ê n e a , t o t a l i z a n t e e l i n e a r ? P o r t a n t o , d e n t r o do 
seu p r ó p r i o p a r a d i g m a , e s s e d i s c u r s a não pode p r e s c i n d i r de 
uma p e r s p e c t i v a d i a l é t i c a , n e c e s s i d a d e essa que r e c o n h e c e m o s 
q u a n d o i d e n t i f i c a m o s a forca uni v e r s a i i z a n t e do c a p i t a l (in-
t e r n a c i o n a l ) como e l e m e n t o e s s e n c i a l para a c o m p r e e n s ã o da 
r e a l i d a d e s o c i a l em q u a l q u e r s o c i e d a d e c a p i t a l i s t a . E e s s a 
forca, que se a p r o p r i a do t e r r i t ó r i o a t r a v é s de um p r o c e s s o 
de v a l o r i z a ç ã o a l t a m e n t e s e l e t i v a c r i a n d o , a s s i m , um e s p a ç o 
global f r a g m e n t a d o e e s p a ç o h o m o g ê n e o d i f e r e n c i a d o , como ex-
p r e s s o u a P r o f e s s o r a B e r t a B e c k e r no IV E n c o n t r o N a c i o n a l da 
A N P U R ( A s s o c i a ç ã o N a c i o n a l de P ó s - G r a d u a c ã o e P e s q u i s a em 
P l a n e j a m e n t o U r b a n o e R e g i o n a l ) em fins de m a i o em S a l v a d o r 
C o m p r e e n d e - s e , a s s i m , que a ê n f a s e do local ( f r a g m e n t a ç ã o 
t e r r i t o r i a l ) tem sua i m p o r t â n c i a , m a s deve ser inserida na 
p e r s p e c t i v a do c o n c o m i t a n t e a v a n ç o da g l o b a l i z a ç ã o . 

E s t a d i a l é t i c a vai além de uma s i m p l e s a r t i c u l a ç ã o 
de e s c a l a s ; tem sua o r i g e m na p r ó p r i a c o n c r e t i t u d e do p r o c e s -
so h i s t ó r i c o . P o i s , m e s m o em p e r í o d o s de o r d e n a m e n t o , inte-
g r a ç ã o , g e n e r a l i z a ç ã o e a r t i c u l a ç ã o g l o b a l i z a n t e , m o r m e n t e 
a t r a v é s do E s t a d o na h i s t ó r i a m a i s r e c e n t e , i d e n t i f i c a m - s e 
m o m e n t o s de d e s i n t e g r a ç ã o , f r a g m e n t a ç ã o e r u p t u r a ou d e s o r d e m 
que fazem p a r t e do m e s m o p r o c e s s a h i s t ó r i c o (p e x . luta de 
c l a s s e s ) . 
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F i na1 m e n t e , p a r e c e - n o s que o desa-f 10 do p r o c e s s o 
atual de f r a g m e n t a ç ã o / g l o b a l i zação para as c i ê n c i a s dos a n o s 
90 c o n s i s t e c e r t a m e n t e na c o n q u i s t a do novo r e c o n h e c i m e n t o da 
ciência j u n t o à s o c i e d a d e , - p r e s s u p o n d o para isto também um 
novo c o n h e c i m e n t o cientí-fico; e, e s s e desa-fio d u p l i c o u - s e ou 
triplicou-se c o n f o r m e sua a b r a n g ê n c i a t e r r i t o r i a l , t o r n o u - s e 
v e r d a d e i r a m e n t e m u n d i a l , com o s o c i a l i s m o real s u c u m b i n d o às 
suas p r ó p r i a s c o n t r a d i ç õ e s i n t e r n a s . 

D e n t r o d e s t e c o n t e n t o a m p l o , nossa c o n t r i b u i ç ã o se-
rá o b v i a m e n t e e s p e c í f i c a ; g o s t a r í a m o s , em p r i m e i r o l u g a r , de 
levantar a l g u m a s h i p ó t e s e s talvez um tanto q u a n t o p r o v o c a d o -
ras s o b r e as p o s s i b i l i d a d e s da a n á l i s e t e r r i t o r i a l o u , m a i s 
e s p e c i f i c a m e n t e , r e g i o n a l c o n t r i b u i r para a c o n s t r u ç ã o de no-
vas l e g i t i m i d a d e s da c i ê n c i a que passa pela r e f o r m u l a ç ã o de 
sua base m e t o d o l ó g i c a . 

N e s t e c a m i n h o , não q u e r e m o s negar d e t e r m i n a d a s e v i -
dências f e n o m e n o 1 ó g i c a s ("novas" e s p e c i a l m e n t e nos p a í s e s 
"centrais") que a p o n t a m na d i r e ç ã o da f r a g m e n t a ç ã o c o n f o r m e 
já e x p l i c i t a d o . M a s , são a p a r ê n c i a s de h e t e r o g e n e i d a d e s - e 
enquanto tais s o c i a l m e n t e e f i c a z e s - nas q u a i s di f e r e n c i a c õ e s 
terri t o r i a i s ( s u p o s t a s ou n ã o ) j o g a m um papel d e c i s i v o . As-
sim, o m u n d o , v i s t o a p a r t i r de uma p e r s p e c t i v a l o c a l , a p a r e -
ce cada vez m e n o s c o m p r e e n s í v e l (vide nossa c o n t r i b u i ç ã o a 
essa d i s c u s s ã o em R A N D Q L P H , 1 9 9 1 ) , fato e s t e que não p o d e ser 
subestimado em sua i m p o r t â n c i a não a p e n a s g n o s i o l ó g i c a , m a s 
também p o l í t i c a por a q u e l e s a g e n t e s s o c i a i s que p r e t e n d e m 
reorganizar as s o c i e d a d e s c o n t e m p o r â n e a s "de b a i x o para cima" 
(vide, por e x e m p l o , os n o v o s m o v i m e n t o s s o c i a i s ) . 

N e s t e c o n t e x t o s o c i a l , c i e n t í f i c o e p o l í t i c o , nos-
sas i n d i c a ç õ e s p r e l i m i n a r e s para uma r e f o r m u l a ç ã o da "ques-
tão" ou a n á l i s e r e g i o n a l não se r e n d e r ã o às r e f e r i d a s a p a r ê n -
cias, ao c o n t r á r i o , a e x p l o r a ç ã o do m é t o d o regional e n q u a n t o 
"zoneamento c o n c r e t o de t e m p o / e s p a ç o em r e l a ç ã o a p r á t i c a s 
sociais r o t i n i z a d a s " ( G I D D E N S , 1989) visa e x a t a m e n t e o r e s g a -
te das i d é i a s de e s c l a r e c i m e n t o da m o d e r n i d a d e 

2. A p r o c u r a n e o - m o d e r n a por e s t a b i l i d a d e e r e g u l a r i d a d e 

C o n s e q ü e n t e m e n t e , a c r e d i t a m o s que 
atualidade s ã o m a l e s i n e r e n t e s à m o d e r n i d a d e " 

as t e n s õ e s da 
( R O V A N E T , 1 9 8 6 , 

p. 90); e s t ã o b a s e a d a s numa p a t o l o g i a s o c i a l o b j e t i v a e não 
podemos n e g a r que "a m i c r o f í s i c a do poder não a b o l i u a m a c r o -
física, s o b r e t u d o numa s o c i e d a d e como a nossa em que os con-
trastes de c l a s s e só fazem r a d i c a l i z a r - s e . . . " ( R O V A N E T , 1 9 8 6 , 
p. 96). A s s i m , a r e a ç ã o p ó s - m o d e r n a como s i m p l e s "fuga para 
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•frente" r e n u n c i a ao seu c o n f r o n t o c o n c r e t o ; e o a b a n d o n o 
" p ó s - m o d e r n o " da q u e s t ã o da r e l a ç ã o e n t r e p a r t e s ( m i c r o s ) e o 
todo ( m a c r o ) , p r e s e n t e na m i l e n a r c o n c e p ç ã o da " t o t a l i d a d e " , 
pode s e r , pelo m e n o s , p r e c i p i t a d o . 

P e r g u n t a - s e , e n t ã o , c o n c r e t a m e n t e a p a r t i r de que 
p e r s p e c t i v a r e c u p e r a r a • 1 e g i t i m i d a d e da t o t a l i d a d e num m u n d o 
a p a r e n t e m e n t e -fragmentado. D e n t r o da a r g u m e n t a ç ã o l i m i t a d a 
d e s t e p e q u e n o e n s a i o , não p o d e m o s a p r o f u n d a r as d i f i c u l d a d e s 
das t r a d i c i o n a i s a b o r d a g e n s g l o b a l i z a n t e s , de o r i g e m f u n c i o -
n a l i s t a ou m a r x i s t a , de dar c o n t a , m e t o d o l ó g i c a e a n a l i t i c a -
m e n t e , das r e a l i d a d e s s o c i a i s " g l o b a i s f r a g m e n t a d a s " e "homo-
g ê n e a s d i f e r e n c i a d a s " , m e n o s ainda e m p r e e n d e r uma . b u s c a 
e x a u s t i v a por c o n c e i t o s a l t e r n a t i v o s . S a t i s f i z e m o - n o s com 
u m a s p o u c a s i n d i c a ç õ e s e o a p r o f u n d a m e n t o , l i m i t a d o , da po-
t e n c i a l i d a d e da a b o r d a g e m t e r r i t o r i a l , para o r e e s t a b e l e c i -
m e n t o de uma v i s ã o d i a l é t i c a e c o n c r e t a . 

R e s t r i n g i m o - n o s à o b s e r v a ç ã o de p e r s p e c t i v a s c r í t i -
cas - isto é , " e n v o l v i d a C s l de m a n e i r a p r á t i c a com a vida so-
cial" ( G I D D E N S , 1 9 8 9 , p. X X V I I I ) , d i f e r e n t e , p o r t a n t o , do 
s e n t i d o " t e c n o l ó g i c o " d e s t e t e r m o , que i n c l u i , n a t u r a l m e n t e , 
as p e r s p e c t i v a s m a r x i s t a s , são c o n t e s t a d a s a q u e l a s a b o r d a g e n s 
p o s i t i v i s t a s , e c o n o m i c i s t a s e e s t r u t u r a l i s t a s do p r ó p r i o m a r -
x i s m o , que g e r a l m e n t e r e d u z e m a c o m p r e e n s ã o da r e a l i d a d e a 
p o u c a s v a r i á v e i s ou d e t e r m i n a ç õ e s m a c r o e c o n ô m i c a s e s o c i a i s 
M a s , é n o s s a o p i n i ã o que tais p e r s p e c t i v a s não c h e g a m a com-
p r o m e t e r o u t r a s v e r t e n t e s que e x p l i c i t a m e n t e t r a b a l h a m as re-
lações e n t r e d e t e r m i n a ç ã o e i n d e t e r m i n a ç ã o , a o n d e o a c o n t e c i -
m e n t o c o n c r e t o a p e n a s em caso e x t r e m o é e x p r e s s ã o d i r e t a de 
uma lógica ou e s t r u t u r a s u b j a c e n t e ; que c o n s i d e r a m a d i a l é t i -
ca e n t r e d e t e r m i n i s m o e l i b e r d a d e ou e s t a b i l i d a d e e n ã o - e s t a -
b i l i d a d e , e s t r u t u r a e a ç ã o , r o t i n a s c o t i d i a n a s e t r a n s f o r m a -
ções h i s t ó r i c a s etc 

E s t a m o s nos r e f e r i n d o aqui ao p e n s a m e n t o p ó s - e s t r u -
t u r a l i s t a f r a n c ê s ( F o u c a u l t , C a s t o r i a d i s , B o u r d i e u ) , e c o s ó f i -
co ( G u a t t a r i ) , " o r g i á s t i c o " ( M a f f e s o l i ) r e a l i s t a ( U r r y ) , si-
t u a c i o n i s t a ( D e b o r d , V a n e i g e m , G i d d e n s , C e r t e a u ) , " n e o - h e g e -
liano" ( L e f e b v r e , H e l l e r ) , n e o - m o d e r n o ( H a b e r m a s , R o u a n e t ) e 
o u t r o s que de uma forma ou de o u t r a se r e p o r t a m na sua r e f l e -
xão a e s s e s temas 

S o b e s t e pano de f u n d o , a s s u m i m o s como h i p ó t e s e de 
t r a b a l h o para a d i s c u s s ã o da a n á l i s e t e r r i t o r i a l e r e g i o n a l a 
s e g u i n t e p o s t u r a : a n t e s da p r e t e n s a "virada p ó s - m o d e r n a " nos 
países " c e n t r a i s " , sua r e a l i d a d e social e p a r t i c u l a r m e n t e sua 
e x p r e s s ã o m a t e r i a l e g e o g r á f i c a - em m a i o r ou m e n o r grau ho-
m o g ê n e a s - j u s t i f i c a v a m o e x a m e r i g o r o s o e c r í t i c o de F A L S A S 
e s t a b i l i d a d e s e r e g u l a r i d a d e s (crítica ao e s t r u t u r a 1ismo dos 
tipos f u n c i o n a l i s t a ou c r í t i c o ) . M a s , com o c o n s t a n t e incre-
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mento de u m a " f r a g m e n t a ç ã o g l o b a l " , o m é t o d o r e g i o n a l , h o j e , 
lá c o m o s e m p r e a q u i , d e v e - s e p r e o c u p a r em d e s c o n s t r u 1 r a im-
pressão de i n s t a b i l i d a d e e i r r e g u l a r i d a d e p a r a c o m p r e e n d e r m o s 
aquilo que n o s p a r e c e e s s e n c i a l : a i n t e r f a c e t a n t o e n t r e re-
g u l a r i d a d e e i r r e g u 1 a r i d a d e , c o m o e n t r e e s t a b i l i d a d e e i n s t a -
bi 1 i d a d e . 

A p r o b l e m á t i c a da ( N 2 0 - ) E S T A B I L I D A D E s e m p r e e s t e v e 
no c e r n e da r e f l e x ã o e c o n ô m i c a e s o c i a l a c e r c a da m o d e r n i d a -
de: v i d e , por um l a d o , d e s d e M A R X a t é M A R S H A L L a p r e o c u p a ç ã o 
com "Tudo que é s ó l i d o d e s m a n c h a no ar"; e , do o u t r o l a d o , 
todos a q u e l e s que p r o c u r a v a m (e p r o c u r a m ) as leis o b j e t i v a s 
do e q u i l í b r i o (social e / o u e c o n ô m i c o ) . M a s , t a m b é m o u t r o s 
campos de c o n h e c i m e n t o , aí se i n c l u i n d o as d i s c i p l i n a s que 
lidam de a l g u m a f o r m a com a p r ó p r i a m a t e r i a l i d a d e c o n c r e t a 
desde a F í s i c a , à B i o l o g i a e a G e o g r a f i a , f o r a m f o r c a d o s a 
r e c o n h e c e r a f r a g i l i d a d e de e s t a b i l i d a d e s ( m a t e r i a i s ) a n t e s 
i n q u e s t i o n a d a s ; um dos e x e m p l o s m a i s r e c e n t e s (e b a d a l a d o s ) 
disso t a l v e z s e j a a m o d e r n a E c o l o g i a e as c r e s c e n t e s p r e o c u -
pações com o m e i o a m b i e n t e De a l g u m a m a n e i r a , os a c i m a 
a p o n t a d o s a u t o r e s p o d e m c o n t r i b u i r p a r a a d i s c u s s ã o da e s t a -
b i l i d a d e / i n s t a b i l i d a d e s ó c i o - h i s t ó r i c a . 

3. A d i a l é t i c a do c o n c r e t o : p r o c e s s o s s o c i a i s e e s t r u t u r a s 
terri t o r i a i s 

E x p r e s s o a t é a g o r a a p e n a s n a s e n t r e l i n h a s , p e r c e b e -
mos como a s t r a n s f o r m a ç õ e s s o c i a i s r e c e n t e s t o r n a m as d e l i m i -
tações e n t r e a s d i s c i p l i n a s a c a d ê m i c a s c a d a vez m a i s o b s o l e -
tas, um o b s t á c u l o a c o m p r e e n s ã o da e s s ê n c i a s o c i a l , em u m a 
palavra: " u l t r a p a s s a d a s " não a p e n a s p a r a n o s s o t e m a , a a n á l i -
se r e g i o n a l , m a s p a r a o m e n c i o n a d o r e s g a t e da d i a l é t i c a da 
fragmentação s o c i a l c o n t e m p o r â n e a M a i s a i n d a . c o n c o r d a m o s 
com a p o s i ç ã o p ó s - m o d e r n a , e s t a n d o q u a l q u e r e x p l i c a ç ã o t o t a -
lizante c o n d e n a d a ao f r a c a s s o - d e n t r o dos e s q u e m a s p a r a d i m á -
ticos d i s c i p l i n a r e s t r a d i c i o n a i s ! A i n s i s t ê n c i a nas c o r r e s -
pondentes p r á t i c a s a c a d ê m i c a s e d e c o r r e n t e s p r á t i c a s p o l í t i -
cas a p e n a s c o n s o l i d a r á o i m p a s s e p ó s - m o d e r n o da a b d i c a ç ã o á 
compreensão g l o b a l do m u n d o . 

A s u p e r a ç ã o d e s t a s d i f i c u l d a d e s e x i g e , em n o s s a 
opinião, r e c u p e r a r a c o m p r e e n s ã o d i a l é t i c a da T O T A L I D A D E , li-
vre das l i m i t a ç õ e s a g o r a m e s m o a p o n t a d a s . Na v e r d a d e , o de-
bate s o b r e o s i g n i f i c a d o do t e r m o " t o t a l i d a d e " é tão a n t i g o 
como o p e n s a m e n t o h u m a n o ; f a t o q u e n ã o o i n v a l i d a , ao c o n t r á -
rio, m o s t r a s u a f u n d a m e n t a l i m p o r t â n c i a , p o i s seu " r e a p a r e c i -
mento" não se d e v e ao a c a s o , m a s i n d i c a u m a c e r t a " h i s t o r i c i -
dade" de c o n d i ç õ e s s ó c i o - h i s t ó r i c a s p r o p l e i a s . N e s t e s e n t i -
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do, é i n t e r e s s a n t e o b s e r v a r que é a seu r e s p e i t o que s u r g e a 
p r i m e i r a c o n t r o v é r s i a i n t e r n a c i o n a l , a p ó s a S e g u n d a G u e r r a 
M u n d i a l , e n t r e m a r x i s m o e i d e a l i s m o ( K G S I K , 1 9 7 6 ) , que deixa 
t r a n s p a r e c e r , além da t e ó r i c a , uma q u e s t ã o e m i n e n t e m e n t e prá-
tica é p o s s í v e l m u d a r a r e a l i d a d e pela via r e v o l u c i o n á r i a ? 

P o d e m - s e , e n t ã o , r e s s a l t a r três c o n c e 1 tos "-fundamen-
tais da t o t a l i d a d e , na h i s t ó r i a do p e n s a m e n t o f i l o s ó f i c o , que 
têm, cada u m a , sua o r i g e m em uma d e t e r m i n a d a c o n c e p c ã o do 
real e p o s t u l a m p r i n c í p i o s e p i s t e m o l ó g i c o s c o r r e s p o n d e n t e s , 
além de, a i n d a , f o r n e c e r d e t e r m i n a d a s r e s p o s t a s m e t o d o l ó g i c a s 
à q u e l e p r o b l e m a chave para a " d i s p u t a " e n t r e m o d e r n o e PÓS-
m o d e r n o . o da " r e l a ç ã o " e n t r e o todo e as p a r t e s . D i n t i n g u e 
Kosik 

(1) a c o n c e p ç ã o a t o m í s t i c o - r a c i o n a l i s t a de D e s c a r -
tes até W i t t g e n s t e i n , que c o n c e b e o todo como 
t o t a l i d a d e dos e l e m e n t o s e dos f a t o s m a i s s i m -
p l e s , 

(2) a c o n c e p ç ã o o r g a n i c i s t a e o r g a n i c i s t a - d i n â m i c a 
que f o r m a l i z a o todo e a f i r m a a p r e d o m i n â n c i a e 
a p r i o r i d a d e do todo s o b r e as p a r t e s (Schel-
1i ng, S p p a n ) ; 

(3) a c o n c e p ç ã o di aléti ca ( H e r á c l i t o , H e g e l , M a r x ) , 
que c o n c e b e o real como um todo e s t r u t u r a d o que 
se d e s e n v o l v e C " e n t f a l t t e n d e s " 1 e se cria 
[ " b i 1 d e n d s " ] ( K O S I K , 1 9 7 6 , P. 42 s.) 

É fácil i m a g i n a r ser o " o p o s i t o r " , a " t o t a l i d a d e 
t o t a l i t á r i a " , do p ó s - m o d e r n i s m o os d e f e n s o r e s da p e r s p e c t i v a 
o r g a n i c i s t a ; e, a í , c o n c o r d a m o s com sua p o s i ç ã o , pois a con-
c e p ç ã o q u e , a n o s s o v e r , pode " r e s g a t a r " a m o d e r n i d a d e não é 
e s t a , m a s a d i a l é t i c a ! 

N o s s a p o s t u r a d i a l é t i c a (ou seja a de K o s i k ) ba-
s e i a - s e no c o n c e i t o m a t e r i a l i s t a ( d i f e r e n t e , p o r t a n t o , da to-
t a l i d a d e " h e g e l i a n a " ) da r e a l i d a d e como t o t a l i d a d e c o n c r e t a 
(KOSIK, 1 9 7 6 , P 34) Ao c o n t r á r i a de o u t r a s c o r r e n t e s , to-
t a l i d a d e s i g n i f i c a aqui não a p e n a s uma e x i g ê n c i a m e t o d o l ó g i c a 
e p r i n c í p i o e p i s t e m o l ó g i c o , m a s a n t e s de t u d o , a r e s p o s t a à 
p e r g u n t a : "que é a r e a l i d a d e ? " 

Q u e , na v i s ã o d i a l é t i c a , a r e a l i d a d e não é de a c e s -
sa i m e d i a t o a a l g o dado e i n d e p e n d e n t e da p r ó p r i a " p r a x i s " e 
c o n h e c i m e n t o h u m a n o , r e f l e t e - s e , e n t r e o u t r a s c o i s a s , no du-
plo c o n t e x t o de fatos: "a c o n t e x t o da r e a l i d a d e , no qual os 
fatos e x i s t e m o r i g i n á r i a e p r i m o r d i a l m e n t e , e o c o n t e x t o da 
teoria em que os fatos s ã o , em um s e g u n d a t e m p o , m e d i a t a m e n t e 
o r d e n a d o s , d e p o i s de terem s i d o p r e c e d e n t e m e n t e a r r a n c a d o s dq 

28 



c o n t e x t o o r i g i n á r i o do real" (KOSIK, 1976, p. 48) A teoria 
m a t e r í a l i s t a , ao c o n t r á r i o , por e x e m p l o , do p o s i t i v i s m o , v i 
nesta r e l a ç ã o (já que o homem só pode c o n h e c e r o real a r r a n -
cando dele os -fatos, t o r n a n d o - o s r e l a t i v a m e n t e i n d e p e n d e n t e s ) 
o -fundamento de todo c o n h e c i m e n t o : a cisão do t o d o , o c o n h e -
cimento como o s c i l a ç ã o d i a l é t i a e n t r e as p a r t e s (-fatos) e a 
t o t a 1 i d a d e ( c o n t e x t o ) , . m e d i a t i z a d a pelo m é t o d o . 

á nossa h i p ó t e s e p r i n c i p a l que a a p r o x i m a ç ã o à rea-
lidade total f a r - s e - á m e d i a n t e a o b s e r v a ç ã o ( d i a l é t i c a no 
sentido de K o s i k ; e não d i s c i p l i n a r ) das c o n e x õ e s , d e t e r m i n a -
ções m ú t u a s ou i n t e r d e p e n d ê n c i a s e n t r e P R O C E S S O S S O C I A I S e 
E S T R U T U R A S T E R R I T O R I A I S . Esta m e s m a c o n v i c ç ã o , p a r t i n d o da 
s o c i o l o g i a , m a n i f e s t a - s e p a r t i c u l a r m e n t e na obra de G i d d e n s 
(1989), em que a r e f o r m u l a ç ã o da teoria social e x i g e a incor-
poração (como c a t e g o r i a s e s s e n c i a i s que c o n f e r e m c o n c r e t i t u d e 
às demais) do T E M P O e do E S P A Ç O , ou m e l h o r , da t e m p o r a l i d a d e 
e e s p a c i a l i d a d e dos f e n ô m e n o s s o c i a i s . é a p a r t i r daí que 
este a u t o r inicia a e l a b o r a ç ã o de sua "teoria de e s t r u t u r a -
cao" . 

I g u a l m e n t e t r a n s c e n d e n d o á G e o g r a f i a t r a d i c i o n a l , 
encontramos g e ó g r a f o s que, t a l v e z , e s t e j a m no m e s m o c a m i n h o 
(inverso) a b o r d a n d o as m e s m a s q u e s t õ e s (desde c l á s s i c o s como 
Hagerstrand e s e u s d i s c í p u l o s como P r e d , até G r e g o r y , T h r i f t , 
Soja, M a s s e y ou W a l k e r ) . C o m o e x p r e s s o u o P r o f e s s o r M i l t o n 
Santos, no já r e f e r i d o IV E n c o n t r o N a c i o n a l da A N P U R : "Espa-
ço" (com m a i ú s c u l a m e s m o ) é um " c o n j u n t o de s i s t e m a s de o b j e -
tos e s i s t e m a s de a ç õ e s " , os " o b j e t o s " são c o n c r e t o s e c r e s -
centemente a r t i f i c i a i s , f a b r i c a d o s sob um c o m a n d o ú n i c o , ex-
pressam, a s s i m , c e r t a s i n t e n c i o n a l i d a d e s ( m e r c a n t i l , s i m b ó l i -
ca) e c o n f o r m a m s i s t e m a s t é c n i c o s h e g e m ô n i c o s ; as "ações" en-
contram-se não a p e n a s r e l a c i o n a d a s a d e t e r m i n a d o s o b j e t o s , 
mas s e m p r e a c o m p a n h a d a s por d i s c u r s o s ; i m p e n s á v e i s sem a t o r e s 
ou a g e n t e s , r e p r e s e n t a m tanto uma das f o n t e s p r i n c i p a i s da 
dinâmica do c o n j u n t o em sua t o t a l i d a d e , q u a n t o e s t ã o s u b m e t i -
dos a d e t e r m i n a ç õ e s o r i g i n a d a s no a p o n t a d o "sistema de o b j e -
tos" . 

Em s u m a , a t e n t a t i v a de u l t r a p a s s a r b a r r e i r a s dis-
c i p l i n a r e s , e x i g i n d o a c o m p r e e n s ã o das s u p r a - m e n c i o n a d a s dia-
léticas, passa pela a p r e e n s ã o de uma v i s ã o d i n â m i c a - isto é, 
de s u a s t e m p o r a l i d a d e s e e s p a c i a l i d a d e s - de e s t a b i l i d a d e s e 
r e g u l a r i d a d e s c o n c r e t a s em seus d i f e r e n t e s m o m e n t o s h i s t ó r i -
cos e l u g a r e s t e r r i t o r i a i s . Ou s e j a , r e p u d i a n d o a e x i s t ê n c i a 
não-material de E S P A Ç O e T E M P O , p r o c u r a m o s , num m u n d o a p a r e n -
temente c a ó t i c o , f r a g m e n t a d o , i r r a c i o n a l , d e s c o n t í n u o e t c 
etc. a f o r m a ç ã o c o n j u n t a de R E G U L A R I D A D E S T E R R I T O R I A I S e H I S -
TÓRICAS e E S T A B I L I D A D E S de P R O C E S S O S ( L Ó G I C A S ) S O C I A I S . 
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Em o u t r a s p a l a v r a s , p r o c u r a m o s ao m e s m o t e m p o a 
"lógica s o c i a l do e s p a ç o (e t e m p o ) " e a " e s p a c i a 1idade (tem-
p o r a l i d a d e ) da vida s o c i a l " , q u e s t õ e s que r e m e t e m , em última 
i n s t â n c i a , ao v e l h o c o n c e i t o m a t e r i a l i s t a da P R A X I S S O C I A L , 
e n q u a n t o s í n t e s e e n t r e S o c i a b i l i d a d e e M a t e r i a l i d a d e da a ç ã o 
h u m a n a . T a l v e z seja esta uma das p o s s i b i l i d a d e s de r e f o r m u -
lar o p r o j e t o m o d e r n o q'ue tenta r e s g a t a r s e u s v a l o r e s m e d i a n -
te sua t r a n s f o r m a c ã o 

4 . C o n f i g u r a ç ã o , o r g a n i z a ç ã o e forma t e r r i t o r i a l : a i n t e l i g i -
b i l i d a d e da r e g i ã o ou a r e g i ã o da i n t e l i g i b i l i d a d e 

N o s s o e s f o r ç o em e l a b o r a r uma m e t o d o l o g i a de a n á l i -
se t e r r i t o r i a l e r e g i o n a l parte do p r e s s u p o s t o da t o t a l i d a d e , 
a c i m a m e n c i o n a d a , ser r e c o n h e c i d a como c o n c r e t i t u d e da r e a l i -
dade s o c i a l , só p o d e n d o ser c o n h e c i d a "quando se d e s c o b r e a 
n a t u r e z a da r e a l i d a d e s o c i a l , se e l i m i n a a p s e u d o - c o n c r e t 1 t u -
de, se c o n h e c e a r e a l i d a d e s o c i a l como u n i d a d e d i a l é t i c a de 
base e supei—estrutura, e o homem como s u j e i t o o b j e t i v o his-
t ó r i c o s o c i a l " (KOSIK, 1 9 7 6 , p. 4 4 ) . 

N e s t e c a m i n h o da p s e u d o - c o n c r e t i t u d e para a t o t a l i -
dade c o n c r e t a ( " r e a l i d a d e " ) , s e g u i m o s a p r o p o s t a m e t o d o l ó g i c a 
de C o r a g g i o (1988) e os c o n c e i t o s da C o n f i g u r a ç ã o , O r g a n i z a -
ção e F o r m a T e r r i t o r i a l Sem fazer r e f e r ê n c i a e x p l í c i t a a 
K o s i k , e s t e aut or a p r e s e n t a a n o s s o ver uma p r o p o s t a bem no 
e s p í r i t o da d i a l é t i c a do c o n c r e t o P a r t e da f a c t i c i d a d e de 
f e n ô m e n o s , isto é , de uma c o n f i g u r a ç ã o t e r r i t o r i a l s u p e r f i -
c i a l , a p a r e n t e e u n i l a t e r a l para se e l e v a r a nível de uma or-
g a n i z a ç ã o t e r r i t o r i a l a t r a v é s da g ê n e s e , das f o n t e s i n t e r n a s 
de seu d e s e n v o l v i m e n t o e m o v i m e n t o - i n c l u s i v e de s u a s e s p a -
cial idades e t e m p o r a l i d a d e s (vide a d i s c u s s ã o em R A N D O L P H , 
1990) . 

E , e n f i m , é aqui que n o t a m o s que e s t a b i l i d a d e e re-
g u l a r i d a d e c o n c r e t a s , a p o n t a d a s por C o r a g g i o como c o n d i ç ã o 
para a l c a n ç a r o p a t a m a r da o r g a n i z a ç ã o t e r r i t o r i a l , c o r r e s -
pondem - do p o n t o de v i s t a n e o - m o d e r n o - à n e c e s s i d a d e de se 
e n c o n t r a r i g u a l m e n t e c o n d i ç õ e s m í n i m a s para s u p e r a r m o s o ní-
vel p s e u d o - c o n c r e t o do n o s s o c o n h e c i m e n t o , com seu i m e d i a t i s -
mo e s u a s e v i d ê n c i a s e n g a n o s a s . Ou s e j a , como já d i s s e o 
P r o f e s s o r T o p a l o v no m e n c i o n a d o IV E n c o n t r o N a c i o n a l da A N -
PUR : sua i n t e l i g i b i l i d a d e d e p e n d e da p r ó p r i a s o c i e d a d e ! 

P o r t a n t o , a p o s s i b i l i d a d e de i d e n t i f i c a r f o r m a s re-
g i o n a i s numa d e t e r m i n a d a s o c i e d a d e e t e r r i t ó r i o , b a s e a d a s na 
relativa e s t a b i l i d a d e das p r á t i c a s s o c i a i s e r e l a t i v a r e g u l a -
ridade m a t e r i a l e t e r r i t o r i a l , t o r n a - s e e l e m e n t o i m p o r t a n t e 
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para a p r ó p r i a i n t e l i g i b i l i d a d e do e s p a ç o global f r a g m e n t a d o 
e espaço h o m o g ê n e o d i f e r e n c i a d o ; uma t a u t o l o g i a a p e n a s apa-
rente q u a n d o c o m p r e e n d e m o s a vida dos h o m e n s não a p e n a s como 
luta pela s o b r e v i v ê n c i a m a t e r i a l , mas i g u a l m e n t e m e n t a l / i n t e -
lectual - e x p r e s s ã o da n e c e s s i d a d e de c o m p r e e n s ã o do m u n d o 
que o "projeto p ó s - m o d e r n o " e s t á p r e s t e s a d e s m o n t a r ! 
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N O V A S T E C N O L O G I A S DE C O M U N I C A C S O , 
V E L H A S D E S I G U A L D A D E S R E G I O N A I S (*> 

T a m a r a B e n a k o u c h e (**) 

i. N o v a s T e c n o l o g i a s de C o m u n i c a ç ã o e E s p a ç o : u m t e m a e m e r -
g e n t e 

0 d e s e n v o l v i m e n t o das c h a m a d a s N o v a s T e c n o l o g i a s de 
C o m u n i c a ç ã o (NTC) -foi r e s p o n s á v e l p e l o s u r g i m e n t o , t a n t o na 
E u r o p a c o m o nos E s t a d o s U n i d o s , de u m a já v a s t a l i t e r a t u r a 
d e s t i n a d a a a v a l i a r o s i m p a c t o s p r o v á v e i s d a s m e s m a s s o b r e a 
s o c i e d a d e e s o b r e o e s p a ç o t e r r i t o r i a l . 

N o q u e diz r e s p e i t o a o s i m p a c t o s e s p a c i a i s ( i ) , u m a 
das q u e s t õ e s p r i v i l e g i a d a s r e f e r e - s e às p o s s 1 b 1 1 1 d a d e s d e s -
c e n t r a l 1 z a d o r a s d e s s a s N C T . S u a d i f u s ã o foi c o n s i d e r a d a c o m o 
s e n d o e s p e c i a l m e n t e c a p a z de s u p e r a r a l g u n s d o s o b s t á c u l o s de 
o r d e m e s p a c i a l no p r o c e s s o de l o c a l i z a ç ã o de a t i v i d a d e s e c o -
n ô m i c a s , h a b i t a ç õ e s e e q u i p a m e n t o s . Na o r i g e m das e x p e c t a t i -
vas de p l a n e j a d o r e s e u r b a n i s t a s e n c o n t r a m - s e o s e n o r m e s p r o -
g r e s s o s f e i t o s nas t é c n i c a s de t r a n s m i s s ã o à d i s t â n c i a - e s -
p e c i a l m e n t e em t e r m o s de v e l o c i d a d e e v o l u m e de i n f o r m a ç õ e s 
t r a n s m i t i d a s - g r a ç a s s o b r e t u d o a o s a p o r t e s c r e s c e n t e s da in-
f o r m á t i c a a o s m e i o s de c o m u n i c a ç ã o t r a d i c i o n a i s . 

0 p r e s s u p o s t o de b a s e n a s a r g u m e n t a ç õ e s d e s e n v o l v i -
das p e l o s a u t o r e s que s e o c u p a m da q u e s t ã o é o de que na o r i -
gem d a s a g l o m e r a ç õ e s e s t á a n e c e s s i d a d e do h o m e m em t r o c a r 
i n f o r m a ç õ e s , ou em o u t r a s p a l a v r a s , em se c o m u n i c a r . O r a , n a 
m e d i d a em q u e , com a e m e r g ê n c i a e o d e s e n v o l v i m e n t o das N C T , 
a p r o x i m i d a d e f í s i c a não s e r á m a i s u m a c o n d i ç ã o n e c e s s á r i a 
para s a t i s f a z e r e s t a n e c e s s i d a d e , a h i p ó t e s e de u m a f r a g m e n -
tação ou m e s m o d i s s o l u ç ã o das c i d a d e s p a s s o u a s e r c o n s i d e r a -
da . 

P . V I R I L I O foi p r o v a v e l m e n t e o a u t o r que foi m a i s 
longe na a v a l i a ç ã o das p o t e n c i a l i d a d e s r e v o l u c i o n á r i a s d a s 
NCT : 

* Trabalho apresentado no IV Encontro Nacional da AKPUR, Salvador, E7-3Í de eaio de í?9i. 
** Profesora da Universidade Federal de Santa Catarina (UFSC5, Oepartaisnto de Ciências Sociais. 
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.. o n d e a n t i g a m e n t e a polis havia i n a u g u r a d o um 
t e a t r o p o l í t i c o , com a a g o r a , o -fórum, só resta ho-
je um tubo c a t ó d i c o , o n d e se a g i t a m as s o m b r a s , os 
e s p e c t r o s de uma c o m u n i d a d e em via de d e s a p a r i ç ã o , 
o n d e o cinematismo propaga a ultima aparência de 
urbanismo, a ú l t i m a imagem de um u r b a n i s m o sem ur-
b a n i d a d e o n d e o tato e o c o n t a t o dão lugar ao im-
p a c t o t e l e v i s u a l (...) ( 1 9 8 4 : 2 2 / 2 3 , os g r i f o s são 
do a u t o r ) . 

No e n t a n t o , a u t o r e s com p r e o c u p a ç õ e s m a i s c o n c r e t a s 
p r o c u r a m a n a l i s a r seja as reais p o s s i b i l i d a d e s de i m p l a n t a ç ã o 
de -formas de t e l e t r a b a l h o ou t r a b a l h o a d o m i c i l i o ( B R A B E T , 
1982; E S P E J G , 1982); seja as c o n d i ç õ e s de s u b s t i t u i ç ã o dos 
t r a n s p o r t e s .pelas t e l e c o m u n i c a ç õ e s ( C L A I S S E , 1983; P L A N Q U E , 
1983) ou m e s m o a v i a b i l i d a d e de se u t i l i z a r as NTC como ins-
t r u m e n t o s de p l a n e j a m e n t o u r b a n o e r e g i o n a l , e s p e c i a l m e n t e em 
s i t u a ç õ e s l i g a d a s a uma má d i s t r i b u i ç ã o de h o m e n s e a t i v i d a -
des no e s p a ç o ( H U E T , 1 9 8 1 ; G E N S Q L L E N , 1 9 8 2 , B A K I S , 1 9 8 4 ) . 

No B r a s i l , e s t e s tipos de q u e s t õ e s a i n d a não des-
p e r t a r a m o i n t e r e s s e de p l a n e j a d o r e s e u r b a n i s t a s . A pouca 
i m p o r t â n c i a a t r i b u í d a por e s s e s p r o f i s s i o n a i s à rede de tele-
c o m u n i c a ç õ e s em geral e aos s e r v i ç o s que ela v e i c u l a tem vá-
rias e x p l i c a ç õ e s . A p r i n c i p a l é c e r t a m e n t e a que d e s t a c a a 
n a t u r e z a i m a t e r i a l ou n ã o - v i s í v e l de g r a n d e p a r t e dos s e u s 
e l e m e n t o s : 

" E n q u a n t o que as i n f r a - e s t r u t u r a s de t r a n s p o r t e s 
s ã o v i s í v e i s , bem a n c o r a d a s na p a i s a g e m , t a n g í v e i s 
m e s m o , isto não a c o n t e c e com as i n f r a - e s t r u t u r a s 
de t e l e c o m u n i c a ç õ e s , as quais (...) não se impõem 
ao o b s e r v a d o r q u a n d o e l a s são v i s í v e i s , e se en-
c o n t r a m m e s m o f r e q u e n t e m e n t e fora do c a m p o de ob-
s e r v a ç ã o (cabos s u b t e r r â n e o s ) . " ( B A K I S , 1 9 8 4 : 6 ) 

A s s i m s e n d o , t o r n a - s e r e a l m e n t e d i f í c i l p e r c e b e r o 
caráter e s t r u t u r a d o r de uma rede t e l e f ô n i c a , por e x e m p l o , ba-
se de i m p l a n t a ç ã o das N T C . No caso e s p e c í f i c o do t e l e f o n e , 
há ainda quem lembre o fato de o m e s m o c o n s t i t u i r - s e "uma 
t e c n o l o g i a d o c e , não p o l u e n t e (...), sem n o c i v i d a d e imedia-
ta", o que lhe c o n f e r i r i a um c a r á t e r n e u t r o , sem e f e i t o s so-
bre a o r g a n i z a ç ã o s o c i a l ( C L A I S S E , V E R G N A U D e R O W E , 1 9 8 5 : 1 0 ) . 

O u t r o tipo de e x p l i c a ç ã o , m a i s a p r o p r i a d a à reali-
dade b r a s i l e i r a , p o d e ser b u s c a d a no d e s e n v o l v i m e n t o a i n d a 
m u i t o l i m i t a d o das NTC no p a í s . M e s m o o a c e s s o ao t e l e f o n e , 
s o b r e t u d o se c o m p a r a d o a p a d r õ e s i n t e r n a c i o n a i s ( 2 ) , é a i n d a 
c o n s i d e r a d o como um "luxo" d e s t i n a d o a p e n a s às c a m a d a s e c o n o -
m i c a m e n t e m a i s f a v o r e c i d a s da p o p u l a ç ã o . A s s i m s e n d o , a 
p r e o c u p a ç ã o com o tema a p a r e c e como s e c u n d á r i a para o p l a n e -
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jador a s s o b e r b a d o por q u e s t õ e s m a i s u r g e n t e s . 

No e n t a n t o , já e talvez tempo de se c o m e ç a r a ava-
liar as r e p e r c u s s õ e s , s o b r e o e s p a ç o b r a s i l e i r o , da i m p l a n t a -
ção das n o v a s redes de t e l e c o m u n i c a ç õ e s . Com e f e i t o , o núme-
ro de u s u á r i o s dos n o v o s s e r v i ç o s que e l a s v e i c u l a m - o -fax, 
o t e l e p r o c e s s a m e n t o , o v i d e o t e x t o , a t e l e c o n f e r ê n c i a - vem 
crescendo a cada dia no p a i s , e é de se supor que tal -fenôme-
no tenha ou possa vir a ter a l g u m a c o n s e q u ê n c i a s o b r e a es-
truturação do e s p a ç o n a c i o n a l . A h i p ó t e s e que se d e f e n d e no 
presente t r a b a l h o é a de que as NTC e s t ã o se c o n s t i t u i n d o em 
mais um e l e m e n t o de a p r o f u n d a m e n t o das d e s i g u a l d a d e s r e g i o -
nais e x i s t e n t e s no p a i s . ü m e s m o a c o n t e c e não tanto d e v i d o a 
uma má d i s t r i b u i ç ã o das r e d e s - s u p o r t e , que e s t a r i a p r i v i l e -
giando m a i s a l g u m a r e g i ã o e d e s f a v o r e c e n d o o u t r a s , m a s d e v i d o 
às i n s u f i c i ê n c i a s das r e d e s - s e r v 1 ç o , i n c a p a z e s de se a n t e c i -
par ou m e s m o a t e n d e r ás d e m a n d a s dos u s u á r i o s e f a v o r e c e r o 
d e s e n v o l v i m e n t o de n o v a s p r á t i c a s de c o m u n i c a ç ã o . 

2. A rede R E N P A C e o P r o j e t o C i r a n d ã o ; b r e v e h i s t ó r i c o 

A i n t r o d u ç ã o das NTC no B r a s i l foi conseqiitência ló-
gica do g r a n d e e s f o r ç o d e s e n v o l v i d o p e l o s r e s p o n s á v e i s pela 
política n a c i o n a l de t e l e c o m u n i c a ç õ e s d e s d e 1962 - m i l i t a r e s 
n a c i o n a l i s t a s , s o b r e t u d o - para e q u i p a r o país em t e c n l o g i a s 
" t r a d i c i o n a i s " ( t e l e f o n e e t e l e v i s ã o ) . Num p r o c e s s o s u s t e n -
tado de m o d e r n i z a ç ã o e e x p a n s ã o das r e d e s , os n o v o s s e r v i ç o s 
foram s e n d o p r o g r e s s i v a m e n t e i m p l a n t a d o s ( B E N A K Q U C H E , 1 9 8 9 ) . 

A f i r m a r que a c l i e n t e l a d e s s e s s e r v i ç o s e das n o v a s 
redes é f o r m a d a por g r a n d e s u s u á r i o s , ou s e j a , por e m p r e s a s 
ligadas s o b r e t u d o ao s e t o r b a n c á r i o e pelo s e r v i ç o p ú b l i c o , 
não c o n s t i t u i uma g r a n d e r e v e l a ç ã o . A l i á s , isto vem s e n d o um 
padrão em t o d o s os p a í s e s o n d e as NTC s ã o i m p l a n t a d a s (como 
foi o caso para o t e l e f o n e nos s e u s p r i m ó r d i o s ) . • que tal-
vez seja m e n o s c o n h e c i d o é a t e n t a t i v a feita pela E M B R A T E L de 
ampliar esta c l i e n t e l a , a t r a v é s da o f e r t a de um s e r v i ç o de 
t r a n s m i s s ã o de d a d o s d e s t i n a d o aos m é d i o s e p e q u e n o s u s u á -
rios, i n c l u s i v e u s u á r i o s r e s i d e n c i a i s . Esta t e n t a t i v a con-
s u b s t a n c i o u - s e no P r o j e t o C i r a n d ã o (hoj'e d e n o m i n a d o S T M - 4 0 0 ) , 
implantado em 1 9 8 5 . 

a - De T R A N S D A T A a R E N P A C 

Foi em 1 9 7 5 , com a i n t e n s i f i c a ç ã o do u s o de c o m p u -
tadores no p a í s , que o M i n i s t é r i o das C o m u n i c a ç õ e s c o m e ç o u a 
se p r e o c u p a r com a q u e s t ã o da t r a n s m i s s ã o de dados ou t e l e i n -
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f o r m á t i c a . A m e s m a já era o b j e t o de d i s c u s s ã o d e s d e 1970, 
mas só em abril de 1 9 7 5 , pelo D e c r e t o 3 0 1 , -foi a t r i b u i d a a 
E M B R A T E L a tarefa de i n s t a l a r e e x p l o r a r a rede n a c i o n a l de 
t r a n s m i s s ã o de d a d o s ( M A C U L A N , 1 9 8 1 ) . Em 1 9 8 0 , a S e c r e t a r i a 
E s p e c i a l de I n f o r m á t i c a (SEI) p a s s o u a p a r t i c i p a r da e l a b o r a -
ção da p o l í t i c a para o s e t o r , de m o d o a c o m p a t i b i l i z á - l a com 
a p o l í t i c a n a c i o n a l de' i n f o r m á t i c a . Em um r e l a t ó r i o p u b l i c a -
do em 1 9 8 1 , a SEI i d e n t i f i c o u a e x i s t ê n c i a de uma d e m a n d a po-
tencial para o s e r v i ç o , d e m a n d a f o r m a d a e s s e n c i a l m e n t e por 
g r a n d e s u s u á r i o s (SEI, 1981) A s s i m , foi com o o b j e t i v o de 
a t e n d e r às n e c e s s i d a d e s desta c l i e n t e l a que se i n s t a l o u , ja 
em 1 9 8 0 , a rede T R A N S D A T A . A m e s m a e s t a v a c o n s t i t u í d a por 
c i r c u i t o s p r i v a d o s do tipo p o n t o - a - p o n t o (não c o m u t a d o s , por— 
ta n t o ) , a l u g a d o s pela E M B R A T E L a p r e ç o s f i x o s , p r é - e s t a b e l e -
c i d o s , e c a l c u l a d o s em f u n ç ã o da d i s t â n c i a s e p a r a n d o os cor-
r e s p o n d e n t e s e da v e l o c i d a d e da t r a n s m i s s ã o Em fins de 
1 9 8 5 , 33 c e n t r o s de t r a n s m i s s ã o e s t a v a m em f u n c i o n a m e n t o e o 
n ú m e r o de c i r c u i t o s a l u g a d o s c h e g a v a a 9 . 8 5 4 . Em 1 9 8 7 , e s t e 
número s u b i u para 1 6 . 1 6 9 , o que r e p r e s e n t o u um c r e s c i m e n t o de 
65,3% no p e r í o d o . Na é p o c a , a E M B R A T E L tinha uma d e m a n d a mé-
dia de 300 n o v o s c i r c u i t o s por m ê s . Uma p a r t e deste s u c e s s o 
d e v i a - s e c e r t a m e n t e ao í n d i c e de c o n f i a b i l i d a d e do s e r v i ç o , 
que se s i t u a v a e n t ã o em t o r n o de 98'/. ( E M B R A T E L , 1987) Em 
n o v e m b r o d e s s e m e s m o a n o , os m a i o r e s u s u á r i o s da rede em or-
dem d e c r e s c e n t e eram: B R A D E S C 0 , S E R P R 0 , B a n c o Itaú, B a n c o do 
B r a s i l , U N I B A N C 0 , C a i x a E c o n ô m i c a F e d e r a l , IBM, B a n c o N a c i o -
nal. e P E T R 0 B R Á S 

Ao m e s m o t e m p o em que r e c o n h e c i a o s u c e s s o do 
T R A N S D A T A , a E M B R A T E L se dava conta do a u m e n t o do n ú m e r o de 
m i c r o - c o m p u t a d o r e s c o m e r c i a l i z a d o s no país e do n ú m e r o de 
bancos de d a d o s o r g a n i z a d o s por i n s t i t u i ç õ e s g o v e r n a m e n t a i s e 
p r i v a d a s . 

Os m i c r o c o m p u t a d o r e s " d o m é s t i c o s " tinham q u a s e sem-
pre um uso b a s t a n t e l i m i t a d o , d e s t i n a n d o - s e s o b r e t u d o à o r g a -
n i z a ç ã o do o r ç a m e n t o f a m i l i a r , listas de c o m p r a s , a n i v e r s á -
rios e t c . e ao lazer com base em j o g o s e l e t r ô n i c o s . Os mi-
c r o c o m p u t a d o r e s i n s t a l a d o s nas e m p r e s a s d e s t i n a v a m - s e a faci-
litar as t a r e f a s de r o t i n a l i g a d a s á g e s t ã o do p e s s o a l , de 
e s t o q u e s e t c . N o s d o i s c a s o s , o t r a t a m e n t o 
l o c a l m e n t e . Q u a n t o a o s b a n c o s de d a d o s , 
"acessados", a p e n a s p e l o p e s s o a l c r e d e n c i a d o 
o n d e f u n c i o n a v a m e para u s o i n t e r n o . 

de d a d o s se fazia 
os m e s m o s eram 

nas i n s t i t u i ç õ e s 

D i a n t e d e s s e q u a d r o , a E M B R A T E L p a s s o u a c o n s i d e r a r 
que h a v i a , para os s e r v i ç o s de t e l e i n f o r m á t i c a , uma c l i e n t e l a 
m a i s a m p l a do que a q u e l a r e p r e s e n t a d a p e l o s b a n c o s e insti-
t u i ç õ e s g o v e r n a m e n t a i s . Já era t e m p o , p o r t a n t o , de i n s t a l a r 
uma rede p ú b l i c a de t r a n s m i s s ã o de d a d o s , v o l t a d a para o 
a t e n d i m e n t o de n e c e s s i d a d e s de m é d i o s e p e q u e n o s u s u á r i o s , ou 
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seja, c l i e n t e s cuja d e m a n d a não j u s t i f i c a v a a l o c a ç ã o de um 
circuito p r i v a d o . 

E s t a rede e n t r o u em o p e r a ç ã o c o m e r c i a l em 1985 e 
recebeu o nome de rede R E N P A C . U t i l i z a n d o uma t e c n o l o g i a de 
ponta - a c o m u t a ç ã o por p a c o t e s - a m e s m a possui uma e s t r u t u -
ra b á s i c a i n t e g r a n d o treze c e n t r o s de c o m u t a ç ã o (os nós) e 
nove c e n t r o s de c o n c e n t r a ç ã o (que drenam o t r a f i c o de locali-
dades m a i s a f a s t a d a s , r e m e t e n d o - o em s e g u i d a aos c e n t r o s de 
comu t a c ã o ) . 

E x i s t e m dois t i p o s de a c e s s o à rede: o a c e s s o dedi-
cado e o c o m u t a d o . 0 p r i m e i r o a s s e g u r a a c o n e x ã o d i r e t a en-
tre os t e r m i n a i s e a r e d e , a t r a v é s de c i r c u i t o s u r b a n o s e in-
t e r u r b a n o s de u t i l i z a ç ã o e x c l u s i v a . 0 a c e s s o c o m u t a d o se faz 
a t r a v é s das redes p ú b l i c a s de t e l e f o n e e t e l e x . 

• a s s i n a n t e da rede R E N P A C d i s p õ e de uma gama va-
riada de s e r v i ç o s (RENPAC 3 0 2 5 , 3 0 2 8 , 2 0 0 0 , 1 0 0 0 ) , que e l e 
e s c o l h e em f u n ç ã o das s u a s n e c e s s i d a d e s e das c a r a c t e r í s t i c a s 
técnicas do seu e q u i p a m e n t o t e r m i n a l . Os c u s t o s da a s s i n a t u -
ra v a r i a m em f u n ç ã o do tipo de s e r v i ç o e s c o l h i d o e da sua ve-
locidade (medida em bits por s e g u n d o ) e são i n d e p e n d e n t e s da 
d i s t â n c i a que s e p a r a os c o r r e s p o n d e n t e s (prática que já se 
tornou comum i n t e r n a c i o n a l m e n t e , em todas as redes de t r a n s -
missão de d a d o s por p a c o t e s ) . 0 s i s t e m a de t a r i f a s a p e n a s 
leva em c o n t a a d u r a ç ã o (em m i n u t o s ) da c o m u n i c a ç ã o e o v o l u -
me (em o c t e t s ) de i n f o r m a ç õ e s t r a n s m i t i d a s . 

Ao m e s m o tempo em que se i n s t a l a v a a nova r e d e , 
seus r e s p o n s á v e i s tinham c l a r o que não havia uma d e m a n d a efe-
tiva para os s e r v i ç o s de i m p l a n t a ç ã o , m a s uma d e m a n d a p o t e n -
cial ; a c l i e n t e l a p r e c i s a v a , p o r t a n t o , ser c r i a d a . S a b i a - s e 
que sem uma a ç ã o p a r a l e l a da E M B R A T E L , a R E N P A C só s e r i a u t i -
lizada por um p e q u e n o n ú m e r o de g r a n d e s u s u á r i o s ( 3 ) . P a r a 
barrar esta t e n d ê n c i a , a e m p r e s a r e s o l v e u i m p l a n t a r t a m b é m , 
ainda em 1 9 8 5 , o s e r v i ç o C i r a n d ã o . 

b - 0 C i r a n d ã o ou "Se todos os p r o p r i e t á r i o s de um 
m i c r o c o m p u t a d o r (e um t e l e f o n e ! ) se d e s s e m as 
m ã o s . . . " 

0 C i r a n d ã o o r i g i n o u - s e de um p r o j e t o a n t e r i o r , o 
Projeto C i r a n d a , p r o p o s t o pela E M B R A T E L a seu p e s s o a l (enge-
n h e i r o s , t é c n i c o s , e t c ) a p a r t i r de 1 9 8 2 , com o o b j e t i v o de 
e s t i m u l a r uma a p r o x i m a ç ã o e um u s o m a i s s i s t e m á t i c o de c o m p u -
tadores e e q u i p a m e n t o s i n f o r m a t i z a d o s . 0 d e s e n v o l v i m e n t o de 
t é c n i c a s d i g i t a i s no â m b i t o das t e l e c o m u n i c a ç õ e s e x i g i a n o v a s 
c o m p e t ê n c i a s , e era p r e c i s o se p r e p a r a r para e x e r c ê - l a s . As-
sim, a E M B R A T E L f a c i l i t o u a a q u i s i ç ã o de m i c r o c o m u t a d o r e s pa-
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ra os f u n c i o n á r i o s i n t e r e s s a d o s e criou um b a n c o de d a d o s com 
a c e s s o g r a t u i t o e d i s p o n d o de uma v a r i a d a gama de i n f o r m a ç õ e s 
s u s c e t í v e i s de m o t i v a r a c 1 i e n t e 1a-a1vo: j o g o s , l i s t a g e m dos 
s e r v i ç o s f o r n e c i d o s pela e m p r e s a a o s e m p r e g a d o s , g u i a s , pe-
q u e n o s a n ú n c i o s e t c . G P r o j e t o foi bem a c e i t o , e o n ú m e r o de 
f i l i a d o s logo c h e g o u a £ . 1 0 0 e m p r e g a d o s d i s t r i b u í d o s em 104 
c i d a d e s do p a í s . 

Q u a n d o a E M B R A T E L c o m e ç o u a e s t u d a r a p o s s i b i l i d a d e 
de agir no s e n t i d o de a m p l i a r o n ú m e r o de u s u á r i o s da rede 
R E N P A C , a s o l u ç ã o e s c o l h i d a foi a de p a r t i r do P r o j e t o C i r a n -
da e a b r í - l o a uma c l i e n t e l a m a i s v a s t a . De um lado, o ser-
viço t o r n a r - s e - i a a c e s s í v e l a a s s i n a n t e s e x t e r n o s ao q u a d r o 
da e m p r e s a ; por o u t r o lado, o b a n c o de d a d o s inicial s e r i a 
e n r i q u e c i d o a t r a v é s da i n t e g r a ç ã o ou a s s o c i a ç ã o de o u t r o s 
b a n c a s e b a s e s de d a d o s ao p r o j e t o . 

T o d o e s s e e s f o r ç o de p r o g r a m a ç ã o não foi p o r é m ca-
paz de g a r a n t i r o s u c e s s o do C i r a n d ã o . A e v o l u ç ã o do n ú m e r o 
de a s s i n a n t e s no p e r í o d o 1 9 8 5 / 8 7 pode ser v e r i f i c a d a a t r a v é s 
do Q u a d r o I. Se os a s s i n a n t e s r e s i d e n c i a i s são m a j o r i t á r i o s 
nos três a n o s c o n s i d e r a d o s , em 1987 r e g i s t r a - s e uma d i m i n u i -
ção de sua p a r t i c i p a ç ã o r e l a t i v a . A e v o l u ç ã o do n ú m e r o de 
a s s i n a n t e s e n t r e 8 5 / 8 6 se e x p l i c a pela p r ó p r i a n o v i d a d e do 
s e r v i ç o : os c l i e n t e s m a i s m o t i v a d o s foram a b s o r v i d o s n e s t a 
f a s e , seu total c h e g a n d o a 8 . 5 8 8 . No a n o s e g u i n t e já se re-
gistra m e s m o uma e v o l u ç ã o n e g a t i v a . 

Q u a d r o I 
S e r v i ç o C i r a n d ã o 

E v o l u ç ã o do n ú m e r o de a s s i n a n t e s - 1 9 8 5 / 1 9 8 7 

T i po 
de 

M a i o de 1 
1985 1 

I 

M a i o de 1 
1986 1 

1 

M a i o de 1 
1987 1 

1 

Taxa de 
E v o l u ç ã o 

A s s i n a n t e n. 1 
1 

% 1 
1 

n: 1 •/. 1 
1 1 

n: 1 | % 1 
i 

8 5 / 8 6 1 8 6 / 8 7 

R e s i d e n -
c i a i s 

1 
943 1 

1 
7 0 , 3 1 

1 1 
18301 78,4 1 

1 
1439 1 

i 
1 

6 3 , 8 I 
1 

9 4 , 1 1 -81 , 4 

N ã o - r e s i-
d e n c i a i s 

1 
399 1 

1 
8 9 , 7 1 

1 1 
6981 8 7 , 6 1 

1 
8 1 7 1 

1 
3 6 , 21 

1 
7 4 , 9 1 17, 0 

T O T A L 13481 
1 
100 1 

1 
2 5 8 8 1 1 0 0 1 

1 1 
2 2 5 6 1 

1 
100 1 

1 
8 8 , 4 1 

1 
- 1 0 , 7 

Fonte: Quadro construído a partir de Relatórios Mensais do Serviço Cirandão Mensagem, EMBRATEL 
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N ã o cabe a n a l i s a r aqui t o d a s as r a z o e s do -fracasso 
do P r o j e t o C i r a n d ã o No e n t a n t o , a v a r i á v e l de m a i o r poder 
e x p l i c a t i v o foi sem dúvida a o f e r t a m u i t o r e d u z i d a de s e r v i -
ços aos a s s i n a n t e s , o n ú m e r o de b a n c o s de d a d o s a c e s s í v e i s 
foi m í n i m o , além de s e r e m p o b r e s e d e s a t u a l i z a d o s . 0 que in-
teressa, no c a s o , é i n v e s t i g a r a d i s t r i b u i ç ã o e s p a c i a l d e s s e s 
a s s i n a n t e s e v e r i f i c a r se e f e t i v a m e n t e ela se fazia de m o d o 
desigua1 

3. As NTC d i a n t e das d e s i g u a l d a d e s r e g i o n a i s 

N ã o p o d e m o s a f i r m a r que a n e c e s s i d a d e de p r o m o v e r 
uma d i s t r i b u i ç ã o m a i s i g u a l i t á r i a das n o v a s redes e e q u i p a -
mentos e s t a v a a u s e n t e das p r e o c u p a ç õ e s dos r e s p o n s á v e i s pela 
política n a c i o n a l de t e l e c o m u n i c a ç õ e s . Com e f e i t o , nos pri-
m e i r o s d o c u m e n t o s d e s t i n a d o s a r e g u l a m e n t a r os s e r v i ç o s de 
te 1 e i n f o r m á t i c a e x i s t e m r e f e r ê n c i a s bem p r e c i s a s a e s t e res-
peito. A s s i m , no d e c r e t o 1 0 9 / 7 9 , que a t r i b u i u á E M B R A T E L o 
direito de e x p l o r a r os s e r v i ç o s de c o m u n i c a ç ã o de d a d o s e fi-
xou s e u s o b j e t i v o s , e n c o n t r a - s e e s t e . 

"Tornar os s e r v i ç o s de c o m u n i c a ç ã o de dados instru-
m e n t o s para o e q u i l í b r i o s ó c i o - e c o n ô m i c o e n t r e as 
r e g i õ e s , f a c i l i t a n d o a t o d o s o a c e s s o i g u a l i t á r i o 
aos s e r v i ç o s b a s e a d o s na u t i l i z a ç ã o do t r a t a m e n t o 
de d a d o s em todo t e r r i t ó r i o n a c i o n a l . " 

Esta i n t e n ç ã o foi r e i t e r a d a em um r e l a t ó r i o e l a b o -
rado pela C o m i s s ã o E s p e c i a l de T e l e i n f o r m á t i c a da S E I , o n d e 
entre os p r i n c í p i o s d i r e t o r e s p r o p o s t o s para o d e s e n v o l v i m e n -
to do s e r v i ç o , p o d e - s e ler o s e g u i n t e : 

"0 E s t a d o deve p r o m o v e r a t e l e i n f o r m á t i c a s o b r e seu 
t e r r i t ó r i o de m o d o a a s s e g u r a r a d i s p o n i b i l i d a d e 
de bens e s e r v i ç o s c a p a z e s de f a c i l i t a r o d e s e n -
v o l v i m e n t o e c o n ô m i c o , s o c i a l e c u l t u r a l das dife-
r e n t e s r e g i õ e s do B r a s i l . " (SEI, 1 9 8 1 . 5 7 - 5 8 ) 

No e n t a n t o , a s i t u a ç ã o e n c o n t r a d a em 1 9 8 7 , q u a n d o 
foram c o l e t a d a s as i n f o r m a ç õ e s aqui u t i l i z a d a s , r e v e l a v a os 
limites d e s s a s r e c o m e n d a ç õ e s . A p e s a r das boas i n t e n ç õ e s ma-
n i f e s t a d a s , o m o d e l o de i m p l a n t a ç ã o das NTC não pode e s c a p a r 
ao peso das l ó g i c a s e c o n ô m i c a s e p o l í t i c a s que o d e t e r m i n a -
ram . Ao c o n t r á r i o , e l e r e p r o d u z i u a m e s m a c o n f i g u r a ç ã o a p r e -
sentada p e l a s o u t r a s r e d e s de i n f r a - e s t r u t u r a t é c n i c a que 
servem o p a í s , e que f a v o r e c e m a r e g i ã o S u d e s t e . 

39 



Do p o n t o de v i s t a t e r r i t o r i a l , a rede R E N P A C tem 
c e r t a m e n t e um a l c a n c e n a c i o n a l , de um lado p o r q u e ele é aces-
sível a p a r t i r da rede t e l e f ô n i c a , e de o u t r o , d e v i d o a sua 
própria c o n f i g u r a ç ã o , que a b r a n g e t o d a s as r e g i õ e s n a t u r a i s 
do p a í s . E n t r e t a n t o , d i s p o n d o de treze c e n t r o s de c o m u t a ç ã o 
e nove c e n t r o s de c o n c e n t r a ç ã o (como a s s i n a l a m o s a n t e r i o r m e n -
te), a d i s t r i b u i ç ã o de-tal e q u i p a m e n t o s o b r e o t e r r i t ó r i o 
b r a s i l e i r o se faz de forma m u i t o d e s i g u a l . 

C o m o era de se e s p e r a r , é a região S u d e s t e a p r i v i -
legiada e d e n t r o dela o E s t a d o de São P a u l o : ai se e n c o n t r a m 
oito c e n t r o s de c o m u t a ç ã o , dos q u a i s s e i s s i t u a d o s em São 
Paulo (Sao P a u l o I e II, B a r u e r i , S ã o J o s é dos C a m p a s , C a m p i -
nas e ü s a s c o ) e c i n c o c e n t r o s de c o n c e n t r a ç ã o , dos q u a i s qua-
tro l o c a l i z a d o s a i n d a em São P a u l o (São C a e t a n o , B a u r u , Ri-
beirão P r e t o e São B e r n a r d o ) . A r e g i ã o Sul conta com dois 
c e n t r o s de c o m u t a ç ã o (Porto A l e g r e e C u r i t i b a ) , o m e s m o núme-
ro e n c o n t r a d o no N o r d e s t e (Recife e S a l v a d o r ) , e n q u a n t o que o 
C e n t r o - O e s t e e s t á r e p r e s e n t a d o pelo c e n t r o l o c a l i z a d o em Bra-
s í l i a . 0 N o r t e , por sua v e z , d i s p õ e a p e n a s de dois c e n t r o s de 
c o m u t a ç ã o . 

E s t a d i s t r i b u i ç ã o r e f l e t e , e v i d e n t e m e n t e , o peso da 
d e m a n d a , na r e g i ã o S u l , dos s e r v i ç o s o f e r e c i d o s pela r e d e . 
C o n f i r m a esta a f i r m a ç ã o o f a t o , por e x e m p l o , de se e n c o n t r a r 
nela a m a i o r p a r t e dos u s u á r i o s do s e r v i ç o C i r a n d ã o . A p e s a r 
das d i f e r e n ç a s e n t r e a r e g i o n a l i z a ç ã o a d o t a d a pela 
E M B R A T E L ( 4 ) e a do IBGE, é p o s s í v e l i d e n t i f i c a r as d e s i g u a l -
dades r e g i o n a i s de s e m p r e na u t i l i z a ç ã o do s e r v i ç o 

A s s i m , a a n á l i s e do Q u a d r o II r e v e l a que em m a i o de 
1 9 8 7 , 7 8 , £% dos a s s i n a n t e s do C i r a n d ã o se e n c o n t r a v a m nas re-
giões C e n t r o - L e s t e (CL) e Sul (SU) ( q u a n d o , s e g u n d o d a d o s do 
IBGE, em 1986 a p o p u l a ç ã o das r e g i õ e s S u d e s t e e Sul j u n t a s 
e q u i v a l i a a 5 8 , 8 % da p o p u l a ç ã o total do 'país). O b s e r v a - s e 
.a i nda que d e v i a - s e a e s t a s reg i Ões 8 0 , 3% do t r á f e g o n a c i o n a l 
do s e r v i ç o . Já o N o r d e s t e (NE), por e x e m p l o , que a b r i g a v a 
85,6'/. da p o p u l a ç ã o do p a i s , r e g i s t r a v a a p e n a s 11,6% dos a s s i -
nantes e 6,3% das c h a m a d a s r e a l i z a d a s na p e r í o d o . 

40 



Q u a d r o II 
S e r v i ç o C i r a n d ã o 

A s s i n a n t e s e t r á f e g o por r e g i õ e s - M a i o 1987 

A s s i n a n t e s 1 C h a m a d a s ! R e l a ç ã o 
R e g i o e s 1 IAssinantes/ R e g i o e s 

n : % 1 
I 

n : */. 1 C h a m a d a s 

CL 602 2 5 , 7 1 1248 2 2 , 1 
1 
1 2,1 

CE 156 6,7 ! 517 9 , 1 1 3,3 
NE 271 11,6 1 3 5 5 6 , 3 1 1,3 
NO 81 3,5 1 237 4 , 2 1 2 , 9 
Sü 1226 5 2 , 5 1 

1 
3 2 9 7 5 8 , 3 1 2,7 

T O T A L 2 3 3 6 
1 

100 1 
1 

5654 100 
1 
! 2,4 
1 

Fonte: Quadro construído a partir de Relatórios Mensais do Serviço Cirandão Mensagem, EMBFÍATEL. 

C o n s i d e r a n d o que é a rede t e l e f ô n i c a que s e r v e de 
base para a i n s t a l a ç ã o do s e r v i ç o em q u e s t ã o , p o d e - s e t e n t a r 
compreender esta s i t u a ç ã o a p a r t i r do e x a m e da c o n f i g u r a ç ã o 
desta r e d e . 

C o m o se p o d e o b s e r v a r no Q u a d r o III, a rede t e l e f ô -
nica b r a s i l e i r a também se d i s t r i b u i de forma m u i t o d e s i g u a l 
sobre o t e r r i t ó r i o n a c i o n a l . Só o S u d e s t e c o n c e n t r a v a , em 
1987, 6 4 , 0 % do total de t e r m i n a i s i n s t a l a d o s ; se a e s t e s fo-
rem s o m a d o s os r e g i s t r a d o s na r e g i ã o S u l , e s t a taxa chega a 
79,2*/., o que a t e s t a a forte s u p e r i o r i d a d e de e q u i p a m e n t o des-
sas duas r e g i õ e s se c o m p a r a d a s ao r e s t o do p a i s . 

Q u a d r o III 
T e r m i n a i s t e l e f ô n i c o s em s e r v i ç o , por r e g i õ e s - 1987 

1 Total 
R e g i õ e s 1 

1 n. por 1000 1 % 
1 1 

N o r t e 1 2 4 0 , 3 1 3,1 
N o r d e s t e 1 9 1 0 , 0 1 11,5 
S u d e s t e 1 5 0 5 0 , 7 1 6 4 , 0 
Sul 1 1 1 9 9 , 5 1 15,2 
C e n t r o O e s t e 1 491 , 9 1 6,2 

TOTAL i 
1 

7 8 9 2 , 4 
1 

1 0 0 , 0 

Fonte: IBGE, Anuário Estatístico do Brasil 1987/Í9S8, p. 685. 
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N ã o ha d ú v i d a s de que o e s f o r ç o -feito pelo s i s t e m a 
T E L E B R A S para dotar o país de um s i s t e m a n a c i o n a l de comuni-
cação por s a t é l i t e s t e s t e m u n h a uma p r e o c u p a ç ã o de t e n t a r cor-
rigir e s s a s d i s t o r ç õ e s . Com e f e i t o , e s t e s i s t e m a foi sobre-
tudo b e n é f i c o para a r e g i ã o a m a z ô n i c a : em Í 9 8 3 , s o b r e 21 es-
tacões t e r r e s t r e s d e s t i n a d a s a c o m u n i c a ç õ e s i n t e r n a s , 17 se 
s i t u a v a m nesta r e g i ã o "(EMBRATEL, 1 9 8 3 ) . No entanto", como es-
te p r o g r a m a o b e d e c e u e s s e n c i a l m e n t e a p r e o c u p a ç õ e s de ordem 
g e o p o l í t i c a , seu o b j e t i v o foi m u i t o m a i s o de r e a f i r m a r a so-
b e r a n i a do E s t a d o b r a s i l e i r o s o b r e a r e g i ã o N o r t e . Nesse 
s e n t i d o , e l e p r i v i l e g i o u a i n s t a l a ç ã o de uma r e d e b á s i c a li-
gando p o n t o s e s t r a t é g i c o s do e s p a ç o r e g i o n a l , rede cuja malha 
p e r m a n e c e a i n d a hoje m u i t o p o u c o d e n s a . A s s i m s e n d o , a aces-
s i b i l i d a d e das p o p u l a ç õ e s locais a o s s e r v i ç o s de t e l e c o m u n i -
c a ç õ e s c o n t i n u a p r e c á r i a , s e n d o bem i n f e r i o r á das o u t r a s re-
gi ões do p a i s ( 5 ) . 

4. C o n c l u s ã o 

A d i s t i n ç ã o feita por a l g u n s a u t o r e s ( M A R T I N A N D , 
1986; C U R I E N e G E N S Q L L E N , 1 9 8 6 , V G L L E , 1 9 8 6 ) e n t r e as noções 
de " r e d e - s u p o r t e " e " r e d e - s e r v i ç o " pode a j u d a r a c o m p r e e n d e r 
o p r o c e s s o de e x p a n s ã o t e r r i t o r i a l das N I C . 

No que diz r e s p e i t o às r e d e s - s u p o r t e , ou s e j a , às 
redes t é c n i c a s , sua c o n c e n t r a ç ã o m u i t o a c e n t u a d a s o b r e certos 
p o n t o s do t e r r i t ó r i o n a c i o n a l t r a d u z , sem d ú v i d a , a resposta 
dos o p e r a d o r e s - no caso b r a s i l e i r o , o s i s t e m a T E L E B R A S - a 
c o n c e n t r a ç ã o da p o p u l a ç ã o e a t i v i d a d e s e c o n ô m i c a s s o b r e e s t e s 
m e s m o s p o n t o s . No e n t a n t o , a e x p a n s ã o d e s s a s redes nas re-
giões m e n o s f a v o r e c i d a s do país é t a m b é m uma p r e o c u p a ç ã o des-
ses o p e r a d o r e s e isto se j u s t i f i c a por duas r a z õ e s b á s i c a s 
De um lado, m e s m o se a t u a l m e n t e as m o t i v a ç õ e s de o r d e m geopo-
l í t i c a , que se acham na o r i g e m da i m p l a n t a ç ã o e e x p a n s ã o das 
redes de t e l e c o m u n i c a ç õ e s em geral no p a i s , p a r e ç a m ter per-
dido um p o u c o sua i m p o r t â n c i a , e l a s não foram de todo descat— 
tadas . Por o u t r o lado, na m e d i d a em que a e c o n o m i a nacional 
e s t á cada vez m a i s i n t e g r a d a á e c o n o m i a m u n d i a l , a c o n t i n u i -
dade d e s t e p r o c e s s o e x i g e não a p e n a s r e d e s e f i c a z e s , m a s tam-
bém c a p a z e s de i n t e g r a r n o v o s t e r r i t ó r i o s , tais como as cha-
m a d a s r e g i õ e s de f r o n t e i r a s , o n d e se d e s e n v o l v e m os g r a n d e s 
p r o j e t o s h i d r e l é t r i c o s , a g r o p e c u á r i o s , de e x p l o r a ç ã o m i n e r a l 
e t c . Isto e x p l i c a p o r q u e e x i s t e m nós da rede R E N P A C , tanto 
em S ã o P a u l o como em M a n a u s , em R e c i f e , P o r t o A l e g r e ou Goiâ-
nia. D e s s e p o n t o de v i s t a , ou s e j a , se se c o n s i d e r a o e s f o r -
ço f e i t o para e s t e n d e r as r e d e s - s u p o r t e para além dos c e n t r o s 
d i n â m i c o s do p a í s , p o d e - s e a f i r m a r que o p r o c e s s o de "apro-
p r i a ç ã o e s p a c i a l " das NTC e s t á em m a r c h a . 

42 



No e n t a n t o , e s t e p r o c e s s o pode ser i n t e i r a m e n t e 
questionado q u a n d o se c o n s i d e r a a n o ç ã o de r e d e - s e r v 1 c o , ou 
seja, " s e r v i ç o que p e r m i t e o e s t a b e l e c i m e n t o de r e l a ç õ e s com 
o apoio de uma r e d e - s u p o r t e " (CURIEN e G E N S G L L E N , 1 9 8 6 ) . Com 
efeito, as i n f o r m a ç õ e s s o b r e a u t i l i z a ç ã o dos n o v o s s e r v i ç o s 
nas d i f e r e n t e s r e g i õ e s do país m o s t r a de m a n e i r a i n e q u í v o c a 
uma s u b m i s s ã o á d e s i g u a l o r g a n i z a ç ã o do e s p a ç o nac-ional . Fo-
ra dos g r a n d e s c e n t r o s u r b a n o s - p o d e - s e m e s m o dizer que fora 
de São P a u l o e do R i o de J a n e i r o - a c l i e n t e l a não p r o f i s s i o -
nal (ou r e s i d e n c i a l ) é p r a t i c a m e n t e i n e x i s t e n t e , ou s e j a , no-
vas p r á t i c a s de c o m u n i c a c ã o a i n d a não foram i n t e g r a d a s ás 
práticas s o c i a i s das c a m a d a s c o n s u m i d o r a s das i n o v a ç õ e s téc-
nicas . 

,Tal p r o b l e m a r e m e t e á q u e s t ã o dos o b s t á c u l o s so-
ciais a a p r o p r i a ç ã o das n o v a s t e c n o l o g i a s , o b j e t o da S o c i o l o -
gia da I n o v a ç ã o . C o m o pode ser p o s s í v e l a a p r o p r i a ç ã o e s p a -
cial de uma t e c n o l o g i a n o v a , se não se v e r i f i c a r , p a r a l e l a -
mente, sua a p r o p r i a ç ã o s o c i a l ? Até que p o n t o uma e f e t i v a 
a p r o p r i a ç ã o s o c i a l e s t á c o n d i c i o n a d a por d e s i g u a l d a d e s e c o n ô -
micas, s o c i a i s ou t e r r i t o r i a i s p r é - e x 1 s t e n t e s ? E s t a s são 
questões para as q u a i s não e x i s t e m r e s p o s t a s p r o n t a s . E l a s 
devem ser d i s c u t i d a s , s o b r e t u d o a d m i t i n d o - s e a p o s s i b i l i d a d e 
de se c o l o c a r o país na rota da m o d e r n i d a d e . 

NOTAS 

(1) Para uma c r í t i c a c o n s i s t e n t e ao uso da n o ç ã o de i m p a c t o s 
s o c i a i s e e s p a c i a i s , ver D U P U Y , 1 9 8 2 . 

(E) A d e n s i d a d e t e l e f ô n i c a n a c i o n a l , ou s e j a , o n u m e r o de te-
lefones por 100 h a b i t a n t e s era de 8,9 em 1 9 8 5 . O b s e r v e -
se, a t í t u l o de c o m p a r a ç ã o , que na F r a n c a , no m e s m o a n o , 
esta d e n s i d a d e era da ordem de 6 0 , 8 . A taxa b r a s i l e i r a 
era i n c l u s i v e i n f e r i o r à q u e l a e n c o n t r a d a em a l g u n s p a í s e s 
l a t i n o - a m e r i c a n o s , tais como o M é x i c o (9,06 em 1 9 8 4 ) e a 
A r g e n t i n a (10,41 em 1 9 8 3 ) . ( T E L E B R A S , R e l a t ó r i o 1 9 8 5 , 
U I T , A n n u a i r e 1 9 8 7 ) . 

(3) "Quando se trata de bens de c o n s u m o , a m u d a n ç a t é c n i c a , 
f r e q u e n t e m e n t e , m a i s cria n e c e s s i d a d e s do que r e s p o n d e a 
uma d e m a n d a , e q u a n d o se trata de g r a n d e s bens de e q u i p a -
m e n t o , ela e f e t i v a m e n t e r e s p o n d e a uma d e m a n d a , m a s o 
c o n s u m i d o r p a r t i c u l a r não se m a n i f e s t a ' " ( S A L O M O N , 
1 9 8 4 ) . 
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(4) A r e g i o n a l i z a ç ã o da E M B R A T E L é a s e g u i n t e : Sul (SU). São 
P a u l o , P a r a n a , S a n t a C a t a r i n a e R i o G r a n d e do S u l , Cen-
t r o - L e s t e (CL): M i n a s G e r a i s , R i o de J a n e i r o e E s p í r i t o 
S a n t o , N o r d e s t e (NE). P i a u í , C e a r á , Rio G r a n d e do N o r t e , 
P a r a í b a , P e r n a m b u c o e B a h i a ; C e n t r o - Q e s t e (CO): B r a s i l i a , 
M a t o G r o s s o , M a t o G r o s s o do S u l , G o i á s e uma p a r t e de Mi-
nas G e r a i s , N o r t e (AIO) . A m a z o n a s , P a r á , A c r e , - R o r a i m a , 
R o n d ô n i a e M a r a n h ã o . Há e n t ã o a i n c l u s ã o de São P a u l o na 
r e g i ã o Sul e não, como -faz o IBGE, no S u d e s t e . 

(5) S e r i a d e s e j á v e l poder c o m p l e t a r e s t a a n a l i s e com d a d o s 
s o b r e a d i s t r i b u i ç ã o r e g i o n a l de m i c r o - c o m p u t a d o r e s s o b r e 
o t e r r i t ó r i o n a c i o n a l . No e n t a n t o , não e x i s t e m e s t a t í s -
t i c a s c o n f i á v e i s a e s t e r e s p e i t o , d e v i d o s o b r e t u d o a en-
trada ilegal d e s t e s t e r m i n a i s no p a i s . 
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O S O L Q C R I A D O C O M O I N S T R U M E N T O DA R E F O R M A U R B A N A 
a v a l i a ç ã o do s e u i m p a c t o na d i n â m i c a u r b a n a 

L u i z C e s a r de Q u e i r o z R i b e i r o (*) 
A d a u t o L u c i o C a r d o s o (*•* ) 

i. I n t r o d u ç ã o 

E s t e a r t i g o a p r e s e n t a as n o s s a s r e f l e x õ e s s o b r e as 
v i r t u a l i d a d e s , l i m i t e s e i m p a c t o s do s o l o c r i a d o c o m o i n s t r u -
mento da r e f o r m a u r b a n a , t e n d o c o m o b a s e r e s u l t a d o s do n o s s o 
trabalho de a s s e s s o r i a j u n t o ás p r e f e i t u r a s de S a n t o A n d r é e 
do Rio de J a n e i r o . N e s t e s d o i s c a s o s , t i v e m o s a o p o r t u n i d a d e 
de r e a l i z a r e s t u d o s s o b r e o s e f e i t o s p r e v i s í v e i s da a p l i c a ç ã o 
deste i n s t r u m e n t o s o b r e a s d i n â m i c a s c o n s t r u t i v a s d a q u e l a s 
cidades . 

P a r a o R i o de J a n e i r o , j á c o n t á v a m o s com i n f o r m a -
ções s o b r e o s l a n ç a m e n t o s i m o b i l i á r i o s o c o r r i d o s no p e r í o d o 
de 1 9 7 9 / 1 9 8 9 , o que n o s p e r m i t i u a v a l i a r as r e p e r c u s s õ e s s o -
bre os p r e ç o s da t e r r a e da m o r a d i a , bem c o m o e s t i m a r o v o l u -
me de r e c u r s o s a s e r a r r e c a d a d o . P a r a S a n t o A n d r é , d e s e n v o l -
vemos j u n t a m e n t e com a e q u i p e da D i r e t o r i a de 
P l a n e j a m e n t o ( 1 ) , u m a p e s q u i s a s o b r e o m e r c a d o i m o b i l i á r i o , 
u t i l i z a n d o o s d a d o s de 1 i c e n c i a m e n t o , do a r q u i v o do I P T U , da 
Empresa B r a s i l e i r a de E s t u d o s S o b r e o P a t r i m ô n i o ( E M B R E S P ) e , 
ainda, de um l e v a n t a m e n t o de c a m p o r e f e r e n t e a 17 e m p r e e n d i -
mentos . 

0 t e x t o e s t a e s t r u t u r a d o em d u a s p a r t e s . Na p r i m e i -
ra, r e l a t a m o s a o r i g e m e as f o r m a s de u t i l i z a ç ã o do s o l o 
criado em v á r i o s p a í s e s , a s s i m c o m o os d e b a t e s que e n v o l v e r a m 
a p r i m e i r a p r o p o s t a f o r m u l a d a no B r a s i l . Na s e g u n d a , a v a l i a -
mos as r e p e r c u s s õ e s s o b r e a d i n â m i c a c o n s t r u t i v a , p r o c u r a n d o 
e n f r e n t a r a l g u m a s d a s p r i n c i p a i s o b j e ç õ e s a o s o l o c r i a d o 
a p r e s e n t a d a s p e l o s r e p r e s e n t a n t e s do s e t o r i m o b i l i á r i o . 

» Professor do IPPUR/UFRJ. 
** Docente Associado do IPPUR/UFRJ. 
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2 . S o l o C r i a d o : o r i g e n s e -formas 

A r e g u l a ç ã o p ú b l i c a do uso do s o l o u r b a n o é uma 
p r e o c u p a ç ã o de longa data na h i s t ó r i a dos p a í s e s de e c o n o m i a 
de m e r c a d o . P o d e m o s , com e-feito, i d e n t i f i c a r d e s d e o final do 
s é c u l o XIX t e n t a t i v a s . d e i n s t a u r a ç ã o de m e c a n i s m o s de c o n t r o -
le da p r o d u ç ã o e u s o do m e i o a m b i e n t e c o n s t r u í d o . C l a s s i c a -
m e n t e , os i n s t r u m e n t o s u t i l i z a d o s têm s i d o o z o n e a m e n t o fun-
cional da c i d a d e , a f i s c a l i d a d e f u n d i á r i a e o u r b a n i s m o ope-
racional . 

E s t a s f o r m a s de a t u a ç ã o da E s t a d o s o b r e as á r e a s 
u r b a n a s s u r g i r a m em r a z ã o de o b j e t i v o s h i g i e n i s t a s e e c o n ô m i -
cos . 0 c o n g e s t i o n a m e n t o de a t i v i d a d e s e de p e s s o a s , além da 
s u p e r p o s i ç ã o de v á r i o s u s o s - p r o d u t i v o , c o m e r c i a l , r e s i d e n -
cial - , p a s s a r a m a ser p e r c e b i d o s , d e s d e o final do s é c u l o 
XIX, como g e r a d o r e s de p r o b l e m a s s o c i a i s , de d o e n ç a s e de ir-
r a c i o n a l i d a d e no f u n c i o n a m e n t o e c o n ô m i c o da c i d a d e . As pri-
m e i r a s e x p e r i ê n c i a s de r e g u l a ç ã o p u b l i c a como a t i v i d a d e de 
p l a n e j a m e n t o , isto é, a ç ã o s i s t e m á t i c a e p e r m a n e n t e do poder 
p ú b l i c o , s u r g e m nos E s t a d o s U n i d o s já no início do s é c u l o , no 
bojo de um c o n j u n t o de r e f o r m a s s o c i a i s e e c o n ô m i c a s . ( S ) 

G Z o n e a m e n t o foi a p r i m e i r a forma de r e g u l a ç ã o pú-
blica A t r a v é s da i n s t a u r a ç ã o de n o r m a s , c r i t é r i o s e p a d r õ e s 
de uso e o c u p a ç ã o do s o l o u r b a n o , p r e t e n d i a - s e , de um lado, 
bem d i s t r i b u i r as a t i v i d a d e s no e s p a ç o , e v i t a n d o as m i s t u r a s 
c o n s i d e r a d a s n e f a s t a s , e , de o u t r o , fixar as d e n s i d a d e s cons-
t r u t i v a s m á x i m a s que e v i t a s s e m o c o n g e s t i o n a m e n t o da v i d a ur-
bana. Em c o n s e q u ê n c i a , as duas p e ç a s c e n t r a i s do z o n e a m e n t o 
foram a d i v i s ã o f u n c i o n a l do e s p a ç o da c i d a d e e o e s t a b e l e c i -
m e n t o de c o e f i c i e n t e s de u t i l i z a ç ã o dos t e r r e n o s . 

0 s o l o c r i a d o c o m e ç a a s u r g i r como um n o v o instru-
m e n t o no início dos a n o s 7 0 . é c u r i o s o notar que a sua o r i g e m 
está a s s o c i a d a a dois tipos d i s t i n t o s de a v a l i a ç ã o dos efei-
tos da r e g u l a ç ã o p ú b l i c a do u s o do s o l o . Na E u r o p a , e s p e c i a l -
mente na F r a n ç a e na I t á l i a , ' s e u f u n d a m e n t o é a c o n s t a t a ç ã o 
dos e s t r e i t o s l i m i t e s dos i n s t r u m e n t o s u r b a n í s t i c o s , basica-
m e n t e o z o n e a m e n t o , para c o n t e r a e l e v a ç ã o dos preços' da ter-
ra, dos i m ó v e i s e dos e q u i p a m e n t o s e s e r v i ç o s u r b a n o s , e, 
desta f o r m a , r e v e r t e r a s e g r e g a ç ã o u r b a n a Há uma s i n c r o n i a 
e n t r e a e m e r g ê n c i a do s o l o c r i a d o e o c r e s c i m e n t o s das lutas 
u r b a n a s s u r g i d a s nas c i d a d e s e u r o p é i a s no bojo do m o v i m e n t o 
de m a i o de 1968 e o s u r g i m e n t o da p o s s i b i l i d a d e de um g o v e r n o 
p o p u l a r f u n d a d o na a l i a n ç a e n t r e c o m u n i s t a s e s o c i a l i s t a s . 
N e s t e s e n t i d o , o s o l o c r i a d o s u r g e como uma p r o p o s t a de en-
f r e n t a m e n t o dos e f e i t o s p e r v e r s o s da d i n â m i c a c a p i t a l i s t a de 
p r o d u ç ã o do e s p a ç o u r b a n o . Já nos E s t a d o s U n i d o s , t r a t a v a - s e 
de criar um m e c a n i s m o que p r o m o v e s s e a a d a p t a ç ã o do z o n e a m e n -
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to à lógica do m e r c a d o i m o b i l i á r i o . V e j a m o s e s t a s duas ori-
gens . 

2 . 1 . A e x p e r i ê n c i a i n t e r n a c i o n a l 

A idéia o r i g i n a l do solo c r i a d o s u r g e e m 1971, em 
Roma, quando t é c n i c o s l i g a d o s a C o m i s s ã o E c o n ô m i c a da E u r o p a 
da ONU e e s p e c i a l i s t a s em p l a n e j a m e n t o u r b a n o , h a b i t a ç ã o e 
construção -firmam um d o c u m e n t o de-fendendo a n e c e s s i d a d e da 
separação e n t r e o d i r e i t o de p r o p r i e d a d e e o d i r e i t o de cons-
trução. Este d e v e r i a p a s s a r à c o l e t i v i d a d e e ser c o n c e d i d o a 
particulares por c o n c e s s ã o ou a u t o r i z a ç ã o a d m i n i s t r a t i v a . 
Posteriormente, em 1 9 7 5 , o g o v e r n o da Itália p r o p õ e uma lei 
que separa de -forma a b s o l u t a o d i r e i t o de p r o p r i e d a d e e o di-
reito de c o n s t r u c ã o . E s t e passa à o r b i t a da c o l e t i v i d a d e , que 
o concede d e s d e que o i n t e r e s s a d o c o n t r i b u a -financeiramente 
com os custos de a m p l i a ç ã o dos e q u i p a m e n t o s u r b a n o s . 

Em 1 9 7 5 , o g o v e r n o -francês e s t a b e l e c e uma lei que 
limita o d i r e i t o de c o n s t r u ç ã o i n e r e n t e ao d i r e i t o de pro-
priedade a uma vez a área do t e r r e n o - pla-fand legal de den-
s íté - P L D O ) . ü d i r e i t o de c o n s t r u ç ã o a c i m a d e s t e limite 
passa à c o l e t i v i d a d e , que p o d e r á c o n c e d ê - l o d e s d e que haja o 
pagamento pelo p r o p r i e t á r i o de uma soma e q u i v a l e n t e ao v a l o r 
do terreno cuja a q u i s i ç ã o s e r i a n e c e s s á r i a para que o índice 
de u t i l i z a ç ã o não e x c e d e s s e o limite de 1. 0 p a g a m e n t o pode-
ria ser p a r c e l a d o em três -frações i g u a i s , a p r i m e i r a ao -fim 
de três m e s e s , a c o n t a r da data do l i c e n c i a m e n t o da c o n s t r u -
cão, a s e g u n d a , 6 m e s e s a p ó s , e a t e r c e i r a , 18 m e s e s a c o n t a r 
da mesma d a t a . 0 p r o d u t o da v e n d a do d i r e i t o de c o n s t r u ç ã o 
excedente á área do t e r r e n o d e v e r á ser u t i l i z a d o o b r i g a t o r i a -
mente no -financiamento de: 

a) p r o g r a m a s de c o n s t i t u i ç ã o de e s p a ç o s v e r d e s , 

b) a q u i s i ç ã o de t e r r a s para a c o n s t r u c ã o de m o r a -
dias de i n t e r e s s e s o c i a l e de e q u i p a m e n t o s cole-
11 vos i 

c) p r o g r a m a s de p r e s e r v a ç ã o do p a t r i m ô n i o c u l t u r a l , 

d) p r o g r a m a s de c o n s t r u ç ã o de m o r a d i a s de i n t e r e s s e 
s o c i a l , a s e r e m a l u g a d a s a o s i n t e r e s s a d o s . 

Em C h i c a g o , a p r o p o s t a i n t r o d u z o c o n c e i t o de 
transferência de d i r e i t o s de c o n s t r u ç ã o . Os t e r r e n o s que 
abrigam i m ó v e i s cuja p r e s e r v a ç ã o é c o n s i d e r a d a como n e c e s s á -
ria podem ter seu p o t e n c i a l c o n s t r u t i v o t r a n s f e r i d o para ou-
tras zonas da c i d a d e o n d e a l e g i s l a ç ã o limita a c o n s t r u ç ã o , é 
constituído um B a n c o de D i r e i t o s de C o n s t r u ç ã o , a d m i n i s t r a d o 
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pela a u t o r i d a d e p ú b l i c a s e n d o o c r e d i t o por e l e o f e r t a d o sob 
a forma de d i r e i t o s de c o n s t r u ç ã o s o b r e e d i f í c i o s h i s t ó r i -
cos de p r o p r i e d a d e p ú b l i c a e, t a m b é m , os d i r e i t o s de cons-
truir r e f e r e n t e s a t e r r e n o s o b j e t o s de d o a ç ã o . E s t e s p r o p r i e -
tários se b e n e f i c i a r i a m de r e d u ç õ e s dos i m p o s t o s s o b r e a ren-
da e da c a r g a t r i b u t á r i a que o n e r a v a o p r ó p r i o i m ó v e l . 

E . E . • D e b a t e N a c i o n a l 

No B r a s i l , a e x p e r i ê n c i a e os d e b a t e s em torno do 
solo c r i a d o c o m e ç a m em 1 9 7 4 , q u a n d o a P r e f e i t u r a de São Ber-
nado o r g a n i z a um s e m i n á r i o r e u n i n d o v á r i a s e n t i d a d e s m u n i c i -
pais de u r b a n i z a ç ã o . T r ê s a n o s m a i s t a r d e uma lei é a p r o v a d a 
neste m u n i c í p i o pela qual o m e c a n i s m o do s o l o c r i a d o é insti-
tuído como i n s t r u m e n t o do P l a n o de D e s e n v o l v i m e n t o I n t e g r a d o , 
ü seu o b j e t i v o era c o l o c a r a d i s p o s i ç ã o do P o d e r P ú b l i c o ter-
ras a s e r e m u t i l i z a d a s para a c r i a ç ã o de um " s i s t e m a de 
á r e a s v e r d e s " , i n s t i t u í d o pela P r e f e i t u r a . D v a l o r c o b r a d o 
pelo d i r e i t o de c o n s t r u ç ã o c o r r e s p o n d e a 50% do v a l o r do so-
lo c r i a d o pela c o n s t r u ç ã o . Ou s e j a , já n a q u e l a é p o c a limita-
va-se o d i r e i t o g r a t u i t o de c o n s t r u ç ã o ao e q u i v a l e n t e a uma 
vez a área do t e r r e n o . A p a r t i r d a í , o p r o p r i e t á r i o d e v e r i a 
comprar o d i r e i t o de o u t r a s p r o p r i e t á r i o s ou do poder públi-
co . Os r e c u r s o s a s s i m g e r a d o s s ã o r e v e r t i d o s ao F u n d o de 
Areas V e r d e s . • v a l o r do t e r r e n o t o m a d o como base para o cál-
culo do v a l o r do s o l o c r i a d o é a q u e l e c o n s t a n t e do c a d a s t r o 
t r i b u t á r i o da P r e f e i t u r a 

A p ó s 1 9 7 4 , uma s é r i e de d e b a t e s s o b r e os o b j e t i v o s 
e c o n s t i t u c i o n a l i d a d e do s o l o c r i a d o são r e a l i z a d o s pela 
F u n d a ç ã o P r e f e i t o F a r i a L i m a - C E P A M . Em 1 9 7 6 , a P r e f e i t u r a de 
São P a u l o , c o n t a n d o com a m p l o a p o i o do p r e f e i t o O l a v o S e t ú b a l 
e dos t é c n i c o s e j u r i s t a s l i g a d o s ao p l a n e j a m e n t o u r b a n o , 
elabora uma p r o p o s t a para a i n s t i t u c i o n a l i z a ç ã o do solo 
criado E n t r e t a n t o , ela não é t r a n s f o r m a d a em p r o j e t o de lei. 

Em 1 9 7 8 , a p r i m e i r a v e r s ã o do f a m o s o a n t e - p r o j e t o 
de Lei de D e s e n v o l v i m e n t o U r b a n o , f o r m u l a d o pelo C N D U trazia 
o solo c r i a d o como um das i n s t r u m e n t o s j u r í d i c o s a serem 
criados para e n f r e n t a r a " e s p e c u l a ç ã o i m o b i l i á r i a " . 

0 M o v i m e n t o pela R e f o r m a U r b a n a , que se o r g a n i z a 
por o c a s i ã o da C o n s t i t u i n t e , r e c u p e r a a p r o p o s t a do solo 
c r i a d o , t o r n a n d o - o um i n s t r u m e n t o de e n f r e n t a m e n t o das desi-
g u a l d a d e s s o c i a i s na c i d a d e . A s e m e l h a n ç a da e x p e r i ê n c i a 
f r a n c e s a , i n s t a u r a - s e um fundo de f i n a n c i a m e n t o c o m p o s t o pela 
a r r e c a d a ç ã o da v e n d a de s o l o c r i a d o pela P r e f e i t u r a , a ser 
u t i l i z a d a na m e l h o r i a das c o n d i ç õ e s h a b i t a c i o n a i s das c a m a d a s 
p o p u l a r e s , u r b a n i z a ç ã o de f a v e l a s , p o l í t i c a s de a c e s s o á ter-
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ra, c o n s t r u ç ã o p ú b l i c a de m o r a d i a s p o p u l a r e s . P r o c u r a - s e , 
desta f o r m a , o r i e n t a r o c o n t r o l e do uso do s o l o em um instru-
m e n t o r e d i s t r i b u t i v o dos c u s t o s e b e n e f í c i o s da u r b a n i z a ç ã o 
r e a l i z a d a pela d i n â m i c a -da p r o d u ç ã o c a p i t a l i s t a do m e i o am-
b i e n t e c o n s t r u í d o . 

A p r o p o s t a é i n c o r p o r a d a nos p l a n o s d i r e t o r e s de 
v á r i a s c i d a d e s , tais como: São P a u l o , Rio de J a n e i r o , em 
grande parte dos m u n i c í p i o s das p e r i f e r i a s m e t r o p o l i t a n a s , 
como P e t r ó p o l i s , Nova I g u a ç u , S a n t o A n d r é , e o u t r a s g r a n d e s 
c i d a d e s do p a í s . é a p r e s e n t a d a , até o m o m e n t o , em duas for— 
mas: ou a t r a v é s da i n s t i t u i ç ã o do índice ú n i c o e da v e n d a do 
d i f e r e n c i a l e n t r e e s t e e o índice u t i l i z a d o , ate um v a l o r má-
ximo e s t a b e l e c i d o para a z o n a , ou a t r a v é s da c r i a ç ã o dos "es-
toques de área e d i f i c á v e l " , d e f i n i d o s por z o n a , e que são 
v e n d i d o s pelo poder p ú b l i c o , não v i n c u l a n d o ao t e r r e n o o po-
tencial c o n s t r u t i v o que u l t r a p a s s e o índice ú n i c o . 

2 . 3 . Uma a v a l i a ç ã o da e x p e r i ê n c i a i n t e r n a c i o n a l 

I n f e l i z m e n t e não e n c o n t r a m o s , na l i t e r a t u r a , refe-
r ê n c i a s que nos p e r m i t a m uma a v a l i a ç ã o a b r a n g e n t e e s i s t e m á -
tica da e x p e r i ê n c i a i n t e r n a c i o n a l . E n c o n t r a m o s a p e n a s a l g u m a s 
i n f a r m a ç õ e s ( 4 ) s o b r e o caso f r a n c ê s , o n d e o s o l o c r i a d o foi 
u t i l i z a d o até 1 9 B 3 , q u a n d o o c o r r e uma r e f o r m a i n s t i t u c i o n a l 
r e a l i z a d a pelo g o v e r n o M i t t e r a n d . Até e n t ã o , o plafond legal 
de densité (PLD) e s t a v a f i x a d o em 1,5 da área do t e r r e n o para 
a r e g i ã o p a r i s i e n s e e 1 para o resto do p a í s . Com e f e i t o , a 
p o l í t i c a de d e s c e n t r a l i z a ç ã o a d m i n i s t r a t i v a de 1983 a u t o r i z o u 
as m u n i c i p a l i d a d e s de m a i s de 5 0 . 0 0 0 h a b i t a n t e s a a u m e n t a r o 
PLD até o limite de 2 , s e n d o que para a região p a r i s i e n s e es-
te l i m i t e foi e l e v a d o para 3 . 

0 s e n t i d o dessa r e f o r m a , alem de p r o m o v e r m a i o r au-
tonomia das m u n i c i p a l i d a d e s na g e s t ã o do solo u r b a n o , é a m e -
nizar os e f e i t o s b l o q u e a d o r e s da c o n s t r u ç ã o nas á r e a s m a i s 
c e n t r a i s . A l i t e r a t u r a não e s c l a r e c e , p o r é m , se os e f e i t o s 
i n i b i d o r e s da c o n s t r u ç ã o d e c o r r e r a m da a p l i c a ç ã o do solo 
criado em um m o m e n t o de crise da p r o d u ç ã o i m o b i l i á r i a , já em 
curso d e s d e 1 9 7 5 , p r o v o c a d a pela c r i s e do s i s t e m a de finan-
c i a m e n t o v i g e n t e , ou se se trata de e f e i t o s desta i n t e r v e n ç ã o 
no m e r c a d o . De q u a l q u e r f o r m a , e s t a s i n f o r m a ç õ e s s e r v e m - n o s 
de a l e r t a para c o n s i d e r a r a o p o r t u n i d a d e da a p l i c a ç ã o do s o l o 
criado no B r a s i l , uma vez que v i v e m o s n e s t e m o m e n t o um c i c l o 
de e s t a g n a ç ã o da c o n s t r u ç ã o h a b i t a c i o n a l . 
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3. S o l o C r i a d o e a P r o d u ç ã o do M e i o A m b i e n t e C o n s t r u í d o 

Um dos o b j e t i v o s f u n d a m e n t a i s da r e g u l a ç ã o social 
do uso do s o l o e o c o n t r o l e da c h a m a d a e s p e c u l a ç ã o i m o b i l i á -
ria. Com e f e i t o , a u t i l i z a ç ã o do solo u r b a n o tem sido s u b m e -
tida a p e n a s a i n t e r e s s e s m e r c a n t i s que se e x p r e s s a m " em em-
p r e e n d i m e n t o s i m o b i l i á r i o s d e s t i n a d o s as c a m a d a s de a l t o po-
der a q u i s i t i v o , nos b a i r r o s n o b r e s da c i d a d e , g e r a n d o um per-
verso p r o c e s s o de s e g r e g a ç ã o e e x c l u s ã o s o c i a i s , alta dos 
preços da terra e e n c a r e c i m e n t o dos p r e ç o s da m o r a d i a . 

Os i n v e s t i m e n t o s i m o b i l i á r i o s r e a l i z a d o s p e l a s em-
presas de i n c o r p o r a ç ã o não se t r a d u z e m em m e l h o r i a das c o n d i -
ções h a b i t a c i o n a i s do c o n j u n t o da p o p u l a ç ã o , na m e d i d a em que 
se d e s t i n a m ao m e r c a d o f o r m a d o p e l o s s e g m e n t o s de a l t o poder 
a q u i s i t i v o . Q u a n d o a v a l i a m o s a i m p o r t â n c i a da c o n s t r u ç ã o rea-
lizada p e l a s e m p r e s a s i m o b i l i á r i a s , v e r i f i c a m o s que ela é 
r e s p o n s á v e l por uma p e q u e n a p a r c e l a da o f e r t a global de m o r a -
dias na c i d a d e . 

N ã o é sem r a z ã o , p o r t a n t o , que 'muito se tem f a l a d o 
s o b r e o c a r á t e r e s p e c u l a t i v o e d e g r a d a d o r do m e i o a m b i e n t e da 
a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a . Os d a d o s s o b r e a p r o d u ç ã o i m o b i l i á r i a 
no Rio de J a n e i r o , S ã o P a u l o e S a n t o A n d r é e v i d e n c i a m a l g u n s 
traços d e s t a s c a r a c t e r í s t i c a s , já que s ã o c o n s t r u í d o s i m ó v e i s 
de luxo nos e s p a ç o s n o b r e s da c i d a d e , o n d e s ã o r e a l i z a d a s as 
m a i o r e s m a r g e n s de l u c r o s . T a i s t r a ç o s da p r o d u ç ã o i m o b i l i á -
ria são a c o n s e q u ê n c i a das c o n d i c õ e s c o n s t r u t i v a s que se im-
põem a o s p r ó p r i o s e m p r e s á r i o s , sem que e l e s t e n h a m d e l a s ple-
na c o n s c i ê n c i a . 

A a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a d e p e n d e de dois f a t o r e s , a 
saber: a o f e r t a de c r é d i t o para o f i n a n c i a m e n t o da c o n s t r u ç ã o 
e da c o m e r c i a l i z a ç ã o , e a o f e r t a de s o l o u r b a n i z a d o . A n e c e s -
s i d a d e de f i n a n e i a m e n t o d e c o r r e da e n o r m e d i s p a r i d a d e e n t r e 
preço do imóvel e c a p a c i d a d e de p a g a m e n t o da p o p u l a ç ã o . A ex-
pansão do m e r c a d o c o m p r a d o r de i m ó v e i s s o m e n t e o c o r r e q u a n d o 
ná um s i s t e m a de c r e d i t o capaz de " s o l v a b i 1 1 z a r " a m p l a m e n t e a 
d e m a n d a , f i n a n c i a n d o a longo p r a z o o c o n s u m o . E s t e foi o pa-
pel p a r c i a l m e n t e c u m p r i d o pelo S F H . Por o u t r o lado, uma vez 
que o p r o d u t o da c o n s t r u c ã o é um bem i m ó v e l , a p r o d u ç ã o de 
m o r a d i a s n e c e s s i t a p e r m a n e n t e m e n t e de n o v o s t e r r e n o s . N ã o 
qualquer t e r r e n a , m a s a q u e l e s l o c a l i z a d o s em zonas d o t a d a s 
dos e q u i p a m e n t o s e s e r v i ç o s n e c e s s á r i o s â v i d a u r b a n a . P o r -
tanto, a a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a d e p e n d e e s t r e i t a m e n t e de o f e r -
ta de t e r r e n o s u r b a n i z a d o s . E n q u a n t o a sua o f e r t a for r e d u z i -
da, f a z e n d o com que a q u a n t i d a d e de t e r r a s d a t a d a s dos e q u i -
p a m e n t o s e da i n f r a - e s t r u t u r a n e c e s s á r i a s seja p e q u e n a , pro-
d u z i r - s e - á uma e s c a s s e z s o c i a l da t e r r a , com c o n s e q u ê n c i a s 
sobre o seu p r e ç o . 0 r e s u l t a d o s e r á , n e c e s s a r i a m e n t e , a se-
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gregação social gerada pela d i s p u t a pelo a c e s s o aos e s p a ç o s 
da c i d a d e nos quais as c o n d i ç õ e s u r b a n a s de vida são m e l h o -
res A o r g a n i z a ç ã o u r b a n a t o r n a - s e , e n t ã o , um p o d e r o s o m e c a -
nismo de a m p l i f i c a ç ã o d a s - d e s i g u a l d a d e s s o c i a i s já e x i s t e n -
tes . 

N e s t e q u a d r o , o m e r c a d o i m o b i l i á r i o deixa de ter 
sua d i n â m i c a f u n d a d a na o f e r t a de u n i d a d e s h a b i t a c i o n a i s e 
passa a f u n c i o n a r como um m e c a n i s m o de s e l e ç ã o e de s e g r e g a -
ção s o c i a l . Quem lucra com isto? C e r t a m e n t e o p r o p r i e t á r i o 
da terra e as c a m a d a s de a l t o poder a q u i s i t i v o que p a s s a m a 
ter a c e s s o a e s p a ç o s e x c l u s i v o s , c o n t r o l a d o s , nos quais pre-
valecem as m e l h o r e s c o n d i ç õ e s de v i d a . M a s , lucram também 
parte dos a g e n t e s da c o n s t r u ç ã o - os 1 n c o r p o r a d o r e s - , que se 
beneficiam, desta d i n â m i c a e s p e c u l a t i v a . 

A c o m p r e e n s ã o deste p r o c e s s o passa pelo e n t e n d i m e n -
to de como se organiza, a a t i v i d a d e da c o n s t r u ç ã o , i d e n t i f i -
cando as d i f e r e n t e s e t a p a s e a t i v i d a d e s e c o n ô m i c a s l i g a d a s ao 
processo p r o d u t i v o . 

3 . 1 . Q lucro da i n c o r p o r a ç ã o e o lucro da c o n s t r u -
ção 

Em p r i m e i r o lugar, d e v e m o s s e p a r a r duas i m p o r t a n t e s 
funções, a i n c o r p o r a ç ã o e a c o n s t r u ç ã o . • i n c o r p o r a d o r é o 
agente que, c o m p r a n d o o t e r r e n o e d e t e n d o o f i n a n c i a m e n t o pa-
ra a c o n s t r u ç ã o e c o m e r c i a l i z a ç ã o , d e c i d e s o b r e o p r o c e s s o de 
p r o d u ç ã o , d e f i n i n d o a l o c a l i z a ç ã o , as c a r a c t e r í s t i c a s g e r a i s 
do p r o d u t o , seu p r e ç o , e t c . E s t e c a p i t a l a p r e s e n t a c l a r a s ca-
r a c t e r í s t i c a s de um c a p i t a l m e r c a n t i l . Já a a t i v i d a d e de 
c o n s t r u ç ã o c a r a c t e r i z a - s e pela p r o d u ç ã o m a t e r i a l da e d i f i c a -
ção, t r a t a n d o - s e a í , p o r t a n t o , de um c a p i t a l que se r e p r o d u z 
na e s f e r a da p r o d u ç ã o Tal d i f e r e n c i a ç ã o , f r u t o de l ó g i c a s 
e c o n ô m i c a s d i s t i n t a s , nem s e m p r e se t r a d u z , na p r á t i c a , em 
uma d i s s o c i a c ã o de a g e n t e s . De f a t o , uma a m p l a p a r c e l a do se-
tor i n c o r p o r a d o r é f o r m a d a por e m p r e s a s c o n s t r u t o r a s . T o d a v i a 
estas e m p r e s a s g u a r d a m , em g e r a l , uma d i f e r e n ç a v i s í v e l e n t r e 
suas a t i v i d a d e s l i g a d a s â i n c o r p o r a ç ã o e a c o n s t r u ç ã o . 

Na d i s c u s s ã o da p r o p o s t a de s o l o c r i a d o , é impor-
tante não c o n f u n d i r os g a n h o s da a t i v i d a d e de i n c o r p o r a ç ã o 
com os d e c o r r e n t e s da a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a . G lucro da in-
c o r p o r a ç ã o e x p r e s s a , em s í n t e s e , a p o s s i b i l i d a d e de g a n h o 
operada a p a r t i r da t r a n s f o r m a ç ã o no u s o da t e r r a , o que gera 
um s o b r e p r e ç o s o b r e o c u s t o o r i g i n a l do t e r r e n o . Ou s e j a , o 
incorporador a c r e s c e n t a ao p r e ç o final da m o r a d i a um v a l o r a 
mais d e c o r r e n t e do a c r é s c i m o s o b r e o p r e ç o da t e r r a . 

0 lucro da i n c o r p o r a ç ã o é a c o n s e q u ê n c i a da c a p a c i -
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dade que a l g u n s a g e n t e s detêm em criar solo na c i d a d e , seja 
a t r a v é s da verti cal 1 z a c ã o , pela qual em uma m e s m a area de 
t e r r e n o m u l t i p l i c a - s e a q u a n t i d a d e de u n i d a d e s c o n s t r u í d a s , 
seja pela m u d a n ç a s o c i a l do. uso do s o l o , isto é, de c o m e r c i a l 
para r e s i d e n c i a l , de p o p u l a r para e l i t i z a d o , de -familiar para 
t u r i s t i c o , e t c . é e s t a c a p a c i d a d e de r e - v a l o r i z a r a terra ur-
bana que p e r m i t e que uma parte do seu valor s e j a a p r o p r i a d a 
na -forma de lucro de i n c o r p o r a ç ã o N e s t e s e n t i d o , í n c o r p o r a -
dores e p r o p r i e t á r i o s da terra d i v i d e m e n t r e s i , de -forma 
c o n f l i t u o s a ou a m i g á v e l , os b e n e f í c i o s da u r b a n i z a ç ã o e x c l u -
d e n t e , r e p r o d u t o r a das d e s i g u a l d a d e s s o c i a i s . 

A v i g ê n c i a desta lógica nas n o s s a s c i d a d e s faz com 
que a a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a tenha l i m i t e s para a sua e x p a n -
s ã o , para a sua m o d e r n i z a ç ã o . Com e f e i t o , na m e d i d a em que a 
e s t r a t é g i a p r e d o m i n a n t e passa a ser t r o c a r os g a n h o s de e s c a -
la, com a p r o d u ç ã o de g r a n d e q u a n t i d a d e de u n i d a d e s de valo-
res m e n o r e s , pela c o n s t r u ç ã o de p e q u e n o n ú m e r o de u n i d a d e s 
com alto v a l o r cada u m a , a c o n s t r u ç ã o t o r n a - s e uma e s p é c i e de 
a r t e s a n a t o de luxo. 

A m o d e r n i z a ç ã o do s e t o r e a c o n s e q u e n t e d e m o c r a t i -
zação do a c e s s o à h a b i t a ç ã o p a s s a , p o r t a n t o , por uma p o l í t i c a 
que i n c e n t i v e o f i n a n c i a m e n t o da c o n s t r u ç ã o nas c o n d i ç õ e s de 
prazo e j u r o s n e c e s s á r i a s para " s o l v a b i l i z a r " a m p l a m e n t e a 
demanda P a s s a , a i n d a , por uma p o l i t i c a u r b a n a que a u m e n t e a 
oferta de t e r r e n o s u r b a n i z a d o s . Em o u t r o s t e r m o s , por uma po-
lítica que o f e r e ç a à p o p u l a ç ã o e as e m p r e s a s uma c i d a d e na 
qual não haja tanta d e s i g u a l d a d e das c o n d i ç õ e s h a b i t a c i o n a i s 
em razão da d e s i g u a l d a d e na d i s t r i b u i ç ã o dos e q u i p a m e n t o s e 
da i n f r a - e s t r u t u r a u r b a n a . A p r i m e i r a p o l í t i c a tem d e p e n d i d o , 
até a g o r a , de f a t o r e s e c o n ô m i c o s que s o m e n t e o G o v e r n o F e d e -
ral, com seu p oder de i n f l u ê n c i a s o b r e o m e r c a d o de c a p i t a i s , 
pôde r e a l i z a r . A s e g u n d a e s t á e s s e n c i a l m e n t e na ó r b i t a m u n i -
c i p a l , que, c o m b i n a n d o i n t e l i g e n t e m e n t e a u t i l i z a ç ã o do seu 
poder de i n s t i t u i ç ã o das regras de uso do s o l o com as suas 
r e s p o n s a b i l i d a d e s no t o c a n t e aos i n v e s t i m e n t o s u r b a n o s , pode 
regular o p r o c e s s o de u r b a n i z a ç ã o de forma a d i m i n u i r s i g n i -
f i c a t i v a m e n t e a e s c a s s e z social de terra u r b a n i z a d a A a d o ç ã o 
de uma tal p o l í t i c a , m e s m o sem c o n s i d e r a r que venha m u d a r , de 
forma r a d i c a l , o q u a d r o n a c i o n a l do f i n a n c i a m e n t o h a b i t a c i o -
nal teria c o n s e q u ê n c i a s b e n é f i c a s s o b r e a a t i v i d a d e c o n s t r u -
tiva, r e s t r i n g i n d o a e s p e c u l a ç ã o i m o b i l i á r i a . 

0 s o l o c r i a d o não irá, p o i s , c e r c e a r a a t i v i d a d e 
c o n s t r u t i v a . M u i t o pelo c o n t r á r i o , a c r e d i t a - s e que a sua ado-
ção, como p a r t e i n t e g r a n t e da p o l í t i c a h a b i t a c i o n a l , a des-
b l o q u e a r á dos e n t r a v e s que a c o n d i c i o n a m e a e m p u r r a m para 
uma lógica e s p e c u l a t i v a e e x c l u d e n t e em t e r m o s s o c i a i s . Por 
um lado, p o r q u e o seu e f e i t o m a i s geral e m a i s a longo p r a z o 
será a d i m i n u i ç ã o dos p r e ç o da t e r r a , pelo a u m e n t o da o f e r t a 
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de s o l o u r b a n i z a d o ; a c u r t o p r a z o , p o r q u e não a l t e r a r a a 
r e n t a b i l i d a d e da c o n s t r u ç ã o , pois o peso do p a g a m e n t o pelo 
d i r e i t o de c o n s t r u i r não r e c a í r a s o b r e o lucro da c o n s t r u ç ã o 
(ver d i s c u s s ã o d e t a l h a d a no item 3 . 2 ) E, f i n a l m e n t e , p o r q u e 
os r e c u r s o s o r i g i n a d o s com a sua a p l i c a ç ã o s e r ã o e m p r e g a d o s 
em o b r a s de c o n s t r u ç ã o h a b i t a c i o n a l ou de i n f r a - e s t r u t u r a , 
a b r i n d o n o v a s f r e n t e s de t r a b a l h o para as e m p r e s a s c o n s t r u t o -
ras 

C h e g a m o s , a s s i m , ao ponto c e n t r a l . A d e f i n i ç ã o m a i s 
s i n t é t i c a do s o l o c r i a d o é a s e g u i n t e : t r a t a - s e de um m e c a -
nismo que p e r m i t e a r e p a r t i ç ã o e n t r e p r o p r i e t á r i o s da t e r r a , 
i n c o r p o r a d o r e s e poder p ú b l i c o , dos b e n e f í c i o s p r i v a d o s do 
p r o c e s s o de u r b a n i z a c ã o c r i a d o pela i n i c i a t i v a p r i v a d a , m a s 
que se. funda no i n v e s t i m e n t o que o c o n j u n t o da s o c i e d a d e rea-
liza na forma da i m p l a n t a ç ã o dos e q u i p a m e n t o s e da i n f r a - e s -
trutura u r b a n a . Ou s e j a , t r a t a - s e da a p r o p r i a ç ã o , pela a u t o -
ridade m u n i c i p a l , de parte da v a l o r i z a ç ã o f u n d i a r i a e imobi-
liária. Bua a p l i c a ç ã o c o n s i s t e na c o b r a n ç a do l i c e n c i a m e n t o 
das á r e a s c o n s t r u í d a s que e x c e d a m a uma vez a area do terre-
no , o que s i g n i f i c a que s e r á r e t r i b u í d a ao poder p ú b l i c o par-
te dos i n v e s t i m e n t o s que p e r m i t i r a m a v a l o r i z a ç ã o d a q u e l a 
área . 

3 . 2 . Quem paga pelo s o l o c r i a d o ? P r e ç o i m o b i l i á r i o 
e p r e ç o da terra 

0 p r e ç o da terra é d e t e r m i n a d o pela d e m a n d a de u s o 
dos a g e n t e s e c o n ô m i c o s . Na c i d a d e , ele v a r i a em função de vá-
rios f a t o r e s . A l g u n s são r e l a t i v o s à n a t u r e z a da p o r ç ã o de 
terra em si m e s m a . T i p o de s o l o , d i m e n s õ e s , t e s t a d a , são as-
p e c t o s que podem p e r m i t i r (ou i n i b i r ) , com m a i o r ou m e n o r fa-
c i l i d a d e , o d e s e n v o l v i m e n t o de d e t e r m i n a d o s u s o s e s p e c í f i c o s 
s o b r e e s t e e s p a ç o , e como tal, são m a i s ou m e n o s v a l o r i z a d o s 
C a b e , c o n t u d o , r e s s a l t a r que a m a i o r ou m e n o r v a l o r i z a ç ã o 
d e s t e s a t r i b u t o s " n a t u r a i s " da terra s e r ã o s e m p r e r e l a t i v o s 
ás n e c e s s i d a d e s da a t i v i d a d e que ali se p r e t e n d e d e s e n v o l v e r 

E s t e s a t r i b u t o s t e n d e m , t o d a v i a , a ter s e u s e f e i t o s 
m i n i m i z a d o s , p a s s a n d o o p r e ç o a v a r i a r quase e x c l u s i v a m e n t e 
em f u n ç ã o do fator l o c a l i z a ç ã o . E s t a v a r i á v e l e x p r e s s a as 
c o n d i ç õ e s d i f e r e n c i a d a s de a c e s s i b i l i d a d e a e q u i p a m e n t o s , 
b e n s , s e r v i ç o s , ou a um c o n j u n t o de e l e m e n t o s t r a t a d o s pela 
l i t e r a t u r a como " a m e n i d a d e s " . A i n d a a q u i , e s t a a c e s s i b i l i d a -
de deve ser também d i f e r e n c i a d a em f u n ç ã o das a t i v i d a d e s a 
s e r e m d e s e n v o l v i d a s . De f a t o , as n e c e s s i d a d e s l o c a c i o n a i s de 
uma i n d ú s t r i a tendem a ser b a s t a n t e d i f e r e n c i a d a s d a q u e l a s 
r e l a t i v a s ao uso r e s i d e n c i a l ou c o m e r c i a l do s o l o . 

Em f u n ç ã o d e s t a s c a r a c t e r í s t i c a s g e r a i s , ás q u a i s 
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se d e v e m , a i n d a , a g r e g a r as p o s s i b i l i d a d e s legais de "cons-
t r u t i b i 1 i d a d e " d e f i n i d a s pelo poder p ú b l i c o , as terras urba-
nas s e r ã o o b j e t o de uma d i s p u t a e n t r e v á r i o s u s o s p o s s í v e i s 
Esta d i s p u t a e x p r e s s a - s e por uma c o n c o r r ê n c i a e n t r e v á r i o s 
a g e n t e s que buscam l o c a l i z a r - s e no e s p a ç o , em f u n ç ã o de inte-
r e s s e s d i f e r e n c i a d o s , e tendo a t e r r a , b a s i c a m e n t e , como m e i o 
de s u b s i s t ê n c i a (a p o p u l a ç ã o em g e r a l ) , como p a t r i m ô n i o (in-
v e s t i d o r e s i m o b i l i á r i o s ) , como s u p o r t e do p r o c e s s o de a c u m u -
laçao ( i n d u s t r i a , c o m e r c i o e s e r v i ç o s ) e, f i n a l m e n t e , como 
o b j e t o do p r o c e s s o de a c u m u l a ç ã o ( e m p r e s a s i m o b i l i á r i a s ) . 

C o m o se p o d e d e p r e e n d e r deste q u a d r o , t r a t a - s e de 
um c o n j u n t o e x t r e m a m e n t e d i f e r e n c i a d o , o n d e a terra - bem não 
p r o d u z i d o - tera seu p r e ç o r e g u l a d o p e l a s c o n d i ç õ e s de c o m p e -
tição e n t r e os v á r i o s c a p i t a i s e p e l a s p o s s i b i l i d a d e s d i f e -
r e n c i a d a s de l u c r a t i v i d a d e p r o p i c i a d a s p e l a s d i v e r s a s l o c a l i -
z a ç õ e s no e s p a ç o u r b a n o . N e s t e s e n t i d o , o seu p r e ç o final se-
rá d e t e r m i n a d o pelo u s o h e g e m ó n i c o , ou s e j a , o u s o por a q u e l e 
setor da a t i v i d a d e e c o n ô m i c a que c o n s e g u i r e s t a b e l e c e r a me-
lhor r e l a ç ã o 1 oca 1 i z a ç ã o / 1 u c r a t i v i d a d e , o que lhe p e r m i t e pa-
gar ao p r o p r i e t á r i o um m a i o r v a l o r pelo a c e s s o á terra 

Em f u n ç ã o desta i n t e r a ç ã o e c o n ô m i c a e n t r e os m e r c a -
dos f u n d i á r i o e i m o b i l i á r i o , o p r e ç o de d e t e r m i n a d o s i m ó v e i s 
pode ser e x p r e s s o não em f u n ç ã o de s u a s c a r a c t e r í s t i c a s , m a s , 
a n t e s , em f u n ç ã o das p o s s i b i l i d a d e s de t r a n s f o r m a ç ã o de u s o , 
o f e r e c i d a s por d e t e r m i n a d a s l o c a l i z a ç õ e s . Por e x e m p l o , em 
certos b a i r r o s , os p r e ç o s das r e s i d ê n c i a s passam a ser regu-
lados não pelo s u b - m e r c a d o de c a s a s , mas pelo s u b - m e r c a d o de 
t e r r e n o s para a c o n s t r u ç ã o de e d i f í c i o s mui t i f a m i 1 í a r e s , o u , 
a i n d a , pelo s u b - m e r c a d o r e l a t i v o aos u s o s c o m e r c i a i s , que in-
cluem tanto a c o n s t r u ç ã o q u a n t o a r e f o r m a para a l u g u e l . 

C o n c l u i - s e , e n t ã o , que os p r e ç o s f u n d i á r i o s s ã o , em 
m u i t o s c a s o s , d e t e r m i n a d o s não pelo seu uso a t u a l , m a s pelo 
uso p o t e n c i a l , ou seja p e l a s p o s s i b i l i d a d e s de t r a n s f o r m a ç ã o 
de u s o , seja em t e r m o s da s u b s t i t u i ç ã o de d e t e r m i n a d o s r a m o s 
de a t i v i d a d e , seja pela p o s s i b i l i d a d e de d e n s i f i c a ç ã o . N e s t e 
s e n t i d o a l e g i s l a ç ã o u r b a n a , ao e s t a b e l e c e r as p o s s i b i l i d a d e s 
de u s o em c e r t a s á r e a s e ao d e f i n i r í n d i c e s m á x i m o s de a p r o -
v e i t a m e n t o do t e r r e n o , d e s e n h a um "mapa" de v a l o r e s para o 
parque f u n d i á r i o da c i d a d e . 

C o m o d i s s e m o s a n t e r i o r m e n t e , s e n d o o p r e ç o da terra 
d e t e r m i n a d o pela d e m a n d a , a i n s t i t u i ç ã o do s o l o c r i a d o impli-
ca o a u m e n t o do "custo f u n d i á r i o " dos e m p r e e n d i m e n t o s , a ser 
a s s u m i d o p e l o s três a g e n t e s : p r o p r i e t á r i o do t e r r e n a , na for— 
ma de d i m i n u i ç ã o do p r e ç o da terra; pelo i n c o r p o r a d o r , na 
forma de d i m i n u i ç ã o do lucro de i n c o r p o r a ç ã o ; ou pelo c o m p r a -
dor, na forma de a u m e n t o do p r e ç o da m o r a d i a . T o m a n d o como 
base o que e x p o m o s , v a m o s a g o r a e x a m i n a r os e f e i t o s p o s s í v e i s 
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da a d o ç ã o do s o l o c r i a d o s o b r e e s t e s três c o m p o n e n t e s do em-
p r e e n d i m e n t o i m o b i l i á r i o . 

1. Em termos g e r a i s , p o d e m o s a d m i t i r que o c o r r e r á 
uma queda dos p r e ç o s dos t e r r e n o s u s a d o s para a c o n s t r u ç ã o 
r e s i d e n c i a l , ja que e s t e s são d e t e r m i n a d o s pela d e m a n d a . Ou 
seja, na m e d i d a e m ' q u e o í n c o r p o r a d o r d e t e r m i n a d o p r e ç o ad-
m i s s í v e l da terra de tras para -frente, p a r t i n d o do p r e ç o má-
ximo do imóvel a ser c o n s t r u í d o , d o custo da c o n s t r u ç ã o e da 
taxa de r e n t a b i l i d a d e p r e t e n d i d a ( c o n s t r u ç ã o e i n c o r p o r a ç ã o ) , 
o e m p r e e n d i m e n t o s o m e n t e sera v i á v e l se h o u v e r a d i m i n u i ç ã o 
do preço da terra Q u a i s s ã o , p o r é m , os l i m i t e s da queda do 
preço do s o l o ? 

1 . 1 . N o s . e s p a ç o s c o n s o l i d a d o s em t e r m o s de u r b a n i -
zação, nos q u a i s , pela d i v i s ã o social e e c o n ô m i c a do e s p a ç o , 
e x i s t e uma d i s p u t a 1 n t e r c a p i t a l i s t a pelo u s o do s o l o , o li-
mite e o p r e ç o pago pelos o u t r o s u s o s que não i m p l i q u e m des-
t r u i ç ã o / r e c o n s t r u ç ã o . Uma casa pode ser r e - u t i l i z a d a para a 
i m p l a n t a ç ã o de e m p r e s a s de s e r v i ç o s e de c o m é r c i o . S ã o c a s o s 
como os da A v e n i d a P a c a e m b u , em São P a u l o , de b a i r r o s do R i o 
de J a n e i r o , como I p a n e m a , L e b l o n , e t c . 

1 . 2 . Nos e s p a ç o s r e s i d e n c i a i s , o l i m i t e é o c u s t o 
de o p o r t u n i d a d e da v e n d a pelo u s u á r i o , tendo em v i s t a a pos-
s i b i l i d a d e de, no m í n i m o , s u b s t i t u i ç ã o da h a b i t a ç ã o p o r v e n t u -
ra e x i s t e n t e no t e r r e n o . A q u i , talvez p o s s a m o s p e n s a r que os 
p r e ç o s dos i m ó v e i s r e s i d e n c i a i s un i-f am i 1 i a r e s p o s s a m ser um 
r e g u l a d o r deste l i m i t e . 

2. Q u a n t o ao lucro de i n c o r p o r a ç ã o , a l g u m a s o b s e r -
v a ç õ e s devem ser f e i t a s . A sua p o s s i b i l i d a d e de queda e s t a r a 
sem dúvida v i n c u l a d a a queda do p r e ç o da t e r r a , já que é a 
d i s p u t a e n t r e p r o p r i e t á r i o s e i n c o r p o r a d o r e s que d e t e r m i n a 
qual o p e r c e n t u a l das r e n d a s g e r a d a s pela t r a n s f o r m a ç ã o de 
u s o do solo que irá para um ou o u t r o a g e n t e N e s t e s e n t i d o , 
não é por a c a s o que o lucro m é d i o de i n c o r p o r a ç ã o f r e q u e n t e -
m e n t e é r e f e r i d o , no m e r c a d o , como um p e r c e n t u a l do p r e ç o da 
terra (em torno de 1 0 0 % , de m a n e i r a g e r a l , e 50 ou 60% nas 
á r e a s m a i s v a l o r i z a d a s ) . é por esta razão que P O U C O i m p o r t a 
aos i n c o r p o r a d o r e s a r e a l i z a ç ã o de g r a n d e s e m p r e e n d i m e n t o s , 
já que, m u i t a s v e z e s , s ã o os p e q u e n o s e m p r e e n d i m e n t o s , com 
e x c e p c i o n a l l o c a l i z a ç ã o , que p r o p i c i a m g a n h o s m a i s i m p o r t a n -
tes. A p o s s i b i l i d a d e de queda do lucro de i n c o r p o r a ç ã o d e v e 
ser v i s t a , na v e r d a d e , como uma t e n d ê n c i a r e l a t i v a de difi-
c u l t a r a r e a l i z a ç ã o dos e m p r e e n d i m e n t o s m a i s e s p e c u l a t i v o s , 
ou s e j a , a q u e l e s d e s t i n a d o s às c a m a d a s de m a i o r poder a q u i s i -
t i v o , já que, n e s t e s , é m a i o r a i n c i d ê n c i a do preço do t e r r e -
no em r e l a ç ã o ao c u s t o final do e m p r e e n d i m e n t o ( p o d e n d o che-
gar a 60% em casos e x t r e m o s , como se v e r i f i c o u na p e s q u i s a 
para o P l a n o D i r e t o r do Rio de J a n e i r o ) . N e s t e s e n t i d o , e de-
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p e n d e n d o da m a i o r ou m e n o r e l a s t i c i d a d e da d e m a n d a , o s o l o 
c r i a d o r e p r e s e n t a um d e s e s t í m u l o a a t i v i d a d e e s p e c u l a t i v a que 
vem c a r a c t e r i z a n d o a c o n s t r u ç ã o i m o b i l i á r i a até h o j e , p r i n c i -
p a l m e n t e no R i o de j a n e i r o . . C o m c e r t e z a , os a g e n t e s que com-
binem a a t i v i d a d e de i n c o r p o r a ç ã o com a a t i v i d a d e c o n s t r u t i v a 
p o d e r ã o t r a b a l h a r com m e n o r e s m a r g e n s no lucro i m o b i l i á r i o e 
tentar a m p l i a r s e u s l u c r o s na a t i v i d a d e da c o n s t r u ç ã o , redu-
zindo s e u s c u 5 t o s e r a c i o n a l i z a n d o o p r o c e s s o de p r o d u ç ã o . 
Tal c o n s e q u ê n c i a s e r i a e x t r e m a m e n t e b e n é f i c a para a c o l e t i v i -
d a d e , g e r a n d o uma t e n d ê n c i a à m o d e r n i z a ç ã o do s e t o r e de seu 
r e d i r e c i o n a m e n t o para as a t i v i d a d e s p r o p r i a m e n t e p r o d u t i v a s . 

3. Com r e l a ç ã o a p o s s i b i l i d a d e de r e p a s s e do v a l o r 
do s o l o c r i a d o para o p r e ç o f i n a l , isto ira o b v i a m e n t e d e p e n -
der da c a p a c i d a d e da d e m a n d a e das p o s s i b i l i d a d e s de í n t e r r e -
lação com o u t r o s s u b - m e r c a d o s da área do i m o b i l i á r i o , como o 
c o m e r c i a l e de h a b i t a ç õ e s u n i f a m i 1 í a r e s . E s t a s t e n d ê n c i a s de-
vem s e r , a i n d a , a n a l i s a d a s s e g u n d o os e s t r a t o s de renda dife-
r e n c i a d o s . A s s i m , os e s t r a t o s s u p e r i o r e s p r o v a v e l m e n t e pode-
rão arcar com r e p a s s e s s i g n i f i c a t i v o s do valor do s o l o cria-
do, p a g a n d o pela p o s s i b i l i d a d e de l o c a l i z a ç õ e s que lhe g a r a n -
tam o p r e s t í g i o e r e c o n h e c i m e n t o . Já nas c a m a d a s m é d i a s , as 
p o s s i b i l i d a d e s de r e p a s s e ficam a m a r r a d a s a e x i s t ê n c i a de fi-
n a n c i a m e n t o . De q u a l q u e r f o r m a , tudo d e p e n d e do m o n t a n t e da 
i n c i d ê n c i a do v a l o r do solo c r i a d o s o b r e o p r e ç o f i n a l . é 
p o s s í v e l p e n s a r - s e q u e , p r i n c i p a l m e n t e numa e c o n o m i a infla-
c i o n á r i a como a n o s s a , a u m e n t o s em torno de até EOV. s e j a m ab-
s o r v í v e i s sem m a i o r e s p r o b l e m a s . P e r c e n t u a i s s u p e r i o r e s pro-
v a v e l m e n t e só p o d e r ã o ser r e p a s s a d o s aos p r e ç o s em c a s o s de 
r e n d a s de m o n o p ó l i o , que possam t r a d u z i r - s e em l o c a l i z a ç õ e s 
e s p e c i a i s ou em p r o d u t o s d i f e r e n c i a d o s . 

Para r e s p o n d e r à n o s s a p e r g u n t a o r i g i n a l (quem paga 
o s o l o c r i a d o 7 ) , e t e n d o em v i s t a os e l e m e n t o s a c i m a a p o n t a -
dos , p o d e m o s e s t a b e l e c e r três h i p ó t e s e s : 

a. Ao d e f i n i r o í n d i c e i para t o d a s as á r e a s da ci-
d a d e , o s o l o c r i a d o m o d i f i c a o "mapa de v a l o r e s " 
da c i d a d e , e x p u r g a n d o dos p r e ç o s f u n d i á r i o s o 
seu c o m p o n e n t e r e l a t i v o à d e n s i f i c a ç ã o . E s t a hi-
p ó t e s e i m p l i c a uma r e d u ç ã o global dos p r e ç o s de 
t e r r e n o s " d e n s i f i c á v e i s " ( 5 ) ate os l i m i t e s d e f i -
n i d o s pelo novo p a t a m a r de v e r t i c a l i z a c ã o . 

Em c a s o s de m e r c a d o s o l i g o p o l i z a d o s , é p o s s í v e l 
s u p o r que o p r o p r i e t á r i o tenha o poder de m a n t e r 
o p r e ç o nos n í v e i s a t u a i s , o que s i g n i f i c a r i a ou 
uma r e d u ç ã o no lucro i m o b i l i á r i o , ou um r e p a s s e 
do v a l o r r e l a t i v o ao solo c r i a d o para o p r e ç o 
final do i m ó v e l . • r e p a s s e ao p r e ç o tem como 
p r e s s u p o s t o uma i n e l a s t i c i d a d e da d e m a n d a , ou 
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s e j a , uma -parte da p o p u l a ç ã o teria c a p a c i d a d e de 
s u p o r t a r a u m e n t o s s i g n i f i c a t i v o s para p a g a r o 
p r e ç o de l o c a l i z a ç õ e s " e s c a s s a s " . 

c. F i n a l m e n t e , como t e r c e i r a h i p ó t e s e , p o d e m o s pen-
sar em uma a r t i c u l a ç ã o das duas a n t e r i o r e s . Ou 
seja", em sub-mer.cados m a i s e l i t i z à d o s , o p r e ç o 
c a í r a a p e n a s ate um d e t e r m i n a d o l i m i t e , ja que 
se trata de uma d e m a n d a com c a p a c i d a d e a q u i s i t i -
va - e m o t i v a ç ã o s i m b ó l i c a - para a r c a r com um 
r e p a s s e dos v a l o r e s do s o l o c r i a d o para o p r e ç o 
f i n a l . 0 l i m i t e i n f e r i o r de q u e d a do p r e ç o fun-
d i á r i o p o d e t a m b é m ser e s t a b e l e c i d o a p a r t i r da 
c o n c o r r ê n c i a com o u t r o s s u b - m e r c a d o s , c o m o o co-
m e r c i a l ou o de u s o r e s i d e n c i a l u n i f a m i l i a r Em 
o u t r a s r e g i õ e s , o n d e haja m a i o r s u b s t i t u t i b i 1 
d a d e dos i m ó v e i s e o n d e o f a t o r l o c a l i z a ç ã o não 
tenha o m e s m o s i g n i f i c a d o que nas á r e a s n o b r e s 
da c i d a d e , p o d e - s e s u p o r uma q u e d a dos p r e ç o s 
f u n d i á r i o s a t é o l i m i t e do u s o p o t e n c i a l com Ín-
dice i . 

4 . C o n c l u s õ e s 

A b u s c a da d e f i n i ç ã o da p o t e n c i a l i d a d e do s o l o 
c r i a d o , e n q u a n t o um i n s t r u m e n t o da P o l í t i c a de H a b i t a ç ã o e de 
U s o do S o l o , d e v e p a r t i r das s u a s q u a t r o p o t e n c i a l i d a d e s re-
g u l a t o r ias 

- o d e s c o n g e s t i o n a m e n t o das á r e a s c e n t r a i s , 

- a c r i a ç ã o de e s p a ç o s 1 i v r e s / i n s t i t u c i o n a i s e pre-
s e r v a ç ã o de á r e a s de i n t e r e s s e c u l t u r a l , h i s t ó r i -
co e a m b i e n t a l , 

- a r e d u ç ã o a c e n t u a d a do p r e ç o da t e r r a , e, 

- a g e r a ç ã o de r e c u r s o s q u e , de f o r m a c o m p e n s a t ó -
ria, f i n a n c i a r ã o p r o g r a m a s h a b i t a c i o n a i s e u r b a -
n i z a ç ã o de á r e a s p o p u l a r e s . 

C a b e r e s s a l t a r que nem s e m p r e e s t a s q u a t r o p o t e n -
c i a l i d a d e s p o d e m ser e x p l o r a d a s c o n c o m i t a n t e m e n t e . P o r e x e m -
p l o , se a p r i n c i p a l f i n a l i d a d e b u s c a d a é a g e r a ç ã o de r e c u r -
s o s , não p o d e m o s p r e t e n d e r t a m b é m que a a p l i c a ç ã o do s o l o 
c r i a d o p r o m o v a uma i m p o r t a n t e d i m i n u i ç ã o dos p r e ç o s da t e r r a 
S e , por o u t r o lado, b u s c a - s e o d e s c o n g e s t i o n a m e n t o das z o n a s 
c e n t r a i s , o s o l o c r i a d o , f u n c i o n a n d o c o m o i n i b i d o r da d e n s i -
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f i c a c ã o c o n s t r u t i v a , não pode p r e t e n d e r a l c a n ç a r ao m e s m o 
tempo a g e r a ç ã o de r e c u r s o s 

Até o m o m e n t o , nas d i s c u s s õ e s que têm c e r c a d o a 
a d o ç ã o do i n s t r u m e n t o , o papel p r i v i l e g i a d o do solo c r i a d o 
tem sido o de g e r a d o r de r e c u r s o s para -fundos m u n i c i p a i s des-
t i n a d o s a c o n s t r u ç ã o dé h a b i t a ç ã o p o p u l a r ou ao d e s e n v o l v i -
m e n t o u r b a n o . É p o s s í v e l a d m i t i r que o soio c r i a d o seja um 
i n s t r u m e n t o talvez m a i s e f i c a z para o u t r o s o b j e t i v o s , já que 
as a v a l i a ç õ e s r e a l i z a d a s até a g o r a d e m o n s t r a m a l g u n s l i m i t e s 
quanto ao m o n t a n t e de r e c u r s o s a ser g e r a d o pela sua a p l i c a -
ção D e v e s e r , a i n d a , c o n s i d e r a d o o q u a d r o de c r i s e global da 
c o n s t r u ç ã o que a t r a v e s s a m o s no m o m e n t o . N e s t e s e n t i d o , e s t e 
i n s t r u m e n t o pode gerar um i m p a c t o inicial que d e s e s t i m u l e no-
vos e m p r e e n d i m e n t o s , ja que se a g r e g a m a i s um c u s t o , sem que 
o m e r c a d o -fundiário t e n h a - s e a d a p t a d o ás n o v a s r e g r a s do jo-
go C a b e p e n s a r , e n t ã o , no e s t a b e l e c i m e n t o de um de-flator no 
t e m p o , p e r m i t i n d o a a d a p t a ç ã o g r a d u a l do m e r c a d o ás n o v a s 
c o n d i c õ e s 

Para uma a v a l i a ç ã o da p e r t i n ê n c i a d e s t e i n s t r u m e n t o 
com r e l a ç ã o a s i t u a ç õ e s p a r t i c u l a r e s , dois p l a n o s de a n á l i s e 
devem ser c o n s i d e r a d o s . Por um lado, sua a r t i c u l a ç ã o com o 
d i a g n ó s t i c o e o o b j e t i v o da p o l í t i c a , d e f i n i d o s no p l a n o di-
r e t o r , e, de o u t r o , sua v i a b i l i d a d e f r e n t e á d i n â m i c a da ati-
v i d a d e c o n s t r u t i v a no m u n i c í p i o . E s t a s a n á l i s e s podem vir a 
m o s t r a r a i n a d e q u a ç ã o do i n s t r u m e n t o para d e t e r m i n a d a s s i t u a -
ç õ e s , seja por e x i s t i r e m o u t r a s f o n t e s de r e c u r s o s m a i s efi-
c a z e s a c u r t o p r a z o , seja pela f r a g i l i d a d e da a t i v i d a d e imo-
b i l i á r i a em d e t e r m i n a d a s r e g i õ e s do p a í s . C a b e r e s s a l t a r , 
neste s e n t i d o , que o s o l o c r i a d o pode vir a ser um i n s t r u m e n -
to c o n t r a d i t ó r 1 0 com um o b j e t i v o de a m p l i a ç ã o da o f e r t a de 
m o r a d i a s , ao a t i n g i r s e t o r e s que a t u e m para as c a m a d a s mé-
d i a s . 

O u t r o s e f e i t o s que podem o c o r r e r com a a d o ç ã o do 
solo c r i a d o são: (1) c o n g e l a m e n t o das á r e a s c e n t r a i s m a i s va-
l o r i z a d a s e c o n s t r u c a o nas z o n a s m a i s p e r i f é r i c a s , o n d e o 
preço da terra é m e n o r e tem pouca i m p o r t â n c i a , (ii) c o n s t r u -
ção de e d i f í c i o s com p r o j e t o s que c r i e m p o u c o s o l o , d i m i n u i n -
do a área útil e a u m e n t a n d o a área total pela c o n s t r u ç ã o de 
e s p a ç o s c o l e t i v o s . E s t e pode ser um o b j e t i v o d e s e j a d o se se 
p r e t e n d e fazer um d e s c o n g e s t i o n a m e n t o de d e t e r m i n a d a s á r e a s . 
A a v a l i a ç ã o deste o b j e t i v o d e v e ser feita com a a n á l i s e da 
d i s p o n i b l i d a d e da i n f r a - e s t r u t u r a u r b a n a . 

F i n a l m e n t e , tendo em v i s t a o c a r a t e r i m p o r t a n t e do 
i n s t r u m e n t o , e seu papel na r e e s t r u t u r a ç ã o nos m e c a n i s m o s so-
ciais de a p r o p r i a ç ã o das v a l o r i z a ç õ e s f u n d i á r i a s e i m o b i l i á -
rias, t o r n a - s e f u n d a m e n t a l que sua a p l i c a ç ã o seja a c o m p a n h a d a 
da i m p l a n t a ç ã o de um s i s t e m a de m o n i t o r a m e n t o e de g e r e n c i a -

60 



m e n t o e f i c a z E, ainda,- que todo o p r o c e s s o seja também de-
s e n v o l v i d o sob c o n t r o l e da s o c i e d a d e , a t r a v é s de c o n s e l h o s 
com p a r t i c i p a ç ã o p o p u l a r , p e r m i t i n d o a s s i m uma real d e m o c r a -
t i z a ç ã o da sua g e s t ã o . 
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A H I S T Ó R I A DA P R O P R I E D A D E DA T E R R A NO B R A S I L (*> 

Fariia F r i d m a n ( ** ) 
C a r l o s A l e x a n d r e F i a u x R a m o s ( * * * ) 

0 tema p r o p r i e d a d e -fundiária é -fundamental p a r a a 
c o m p r e e n s ã o do u s o do s o l o e do p a p e l d e s e m p e n h a d o p e l a s p r á -
t i c a s n o r m a t i v a s de o r g a n i z a ç ã o do t e r r i t ó r i o . E s t e t e x t o 
p r o c u r a d e s c r e v e r a e v o l u ç ã o h i s t ó r i c a da p r o p r i e d a d e do s o l o 
a t r a v é s do l e v a n t a m e n t o da l e g i s l a ç ã o c o n c e r n e n t e e de sua 
c o n t r a p a r t i d a na c o n f o r m a ç ã o e g e s t ã o do e s p a ç o , a t r a v é s do 
e s t u d o de c a s o da c i d a d e do R i o de J a n e i r o 

B r a s i l C o l o n i a l - S e s m a r i a s 

As t e r r a s no B r a s i l d e s d e a n t e s de sua d e s c o b e r t a 
já p e r t e n c i a m a P o r t u g a l , a t r a v é s do T r a t a d o de T o r d e s i l h a s 
de 1 4 9 4 . A p a r t i r de 1 5 0 0 , p a s s a r a m à C o r o a P o r t u g u e s a , s o b a 
j u r i s d i ç ã o e s p i r i t u a l da O r d e m de C n s t o ( l ) . 

0 r e g i m e j u r í d i c o a p l i c a d o às t e r r a s c o n q u i s t a d a s 
•foi o s i s t e m a de s e s m a r i a s , a t r a v é s da lei de 1 3 7 5 de D . F e r -
n a n d o , o F o r m o s o , rei de P o r t u g a l , p a r a i m p e d i r q u e a s t e r r a s 
c o n t i n u a s s e m i n c u l t a s em um p e r í o d o de -fome e m i s é r i a ( E ) A s 
s e s m a r i a s e r a m t í t u l o s d o m i n i a i s , c o n t r a t o s e n f i t ê u t i c o s , 
-feudais, que p r e v i a m o p a g a m e n t o da s e x t a p a r t e das r e n d a s , 
ou d í z i m o , à O r d e m de C r i s t o , isto é , ao R e i . 

N o B r a s i l , em c o n t r a s t e com o s i s t e m a p o r t u g u ê s , as 
s e s m a r i a s -foram c o n c e d i d a s com d i r e i t o v i t a l í c i o e h e r e d i t á -
r i o . E r a , p o r t a n t o , u m a p r o p r i e d a d e p l e n a , com d í z i m o p a g á -
vel à O r d e m de C r i s t o , sem c a r á t e r -feudal ( J u n q u e i r a , 1 9 7 8 ) . 
O s d í z i m o s -foram i n s t a u r a d o s por M a r t i m A f o n s o de S o u z a em 
1 5 3 8 e p e r d u r a r a m a t é j u l h o de 1 8 8 8 com a s u s p e n s ã o d a s s e s -
m a r i a s . 

» Este texto., originalmente apresentado no Seiinário de História Urbana, proaovido pela ANPUR e pelo 
Mestrado de Arquitetura da UFBa, es nove«bro de 1990, e« Salvador, Bahia, foi extraído da pesquisa 
"Grandes Proprietários Fundiários da Cidade do Rio de Janeiro", realizada no IPPUR, coi recursos do 
CNPq. 

** Professora do IPPUR/UFRJ. 
*** Mestrando do IPPUR/UFRJ. 
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D . J o ã o III ( 1 5 2 1 - 1 5 5 7 ) d e c i d i u i m p u l s i o n a r a colo-
n i z a ç ã o a t r a v é s da d i s t r i b u i ç ã o de t e r r a s . 0 t e r r i t ó r i o bra-
s i l e i r o -foi d i v i d i d o em v á r i a s p a r c e l a s de 60 léguas de costa 
e limite de p r o f u n d i d a d e até o n d e a t i n g i s s e o d o m í n i o da Co-
l ô n i a . A e s s a d i v i s ã o p a r c e l a d a d e u - s e o nome de C a p i t a n i a s . 
C a b e , a q u i , uma p e q u e n a d i g r e s s ã o s o b r e o s i s t e m a das c a p i t a -
nias h e r e d i t á r i a s . 

E s s e s i s t e m a p r e v i a a c a r t a de d o a ç ã o e a carta fo-
ral . P e l a carta de d o a ç ã o , o E s t a d o c o n c e d i a d e t e r m i n a d a 
p o r ç ã o t e r r i t o r i a l ao d o n a t á r i o e ao G o v e r n a d o r e e s p e c i f i c a -
va os p o d e r e s de que e r a m i n v e s t i d o s . A c a p i t a n i a era trans-
m i s s í v e l por h e r a n ç a sem que p u d e s s e ser v e n d i d a , a l i e n a d a ou 
p a r c e l a d a . 0 E s t a d a t i n h a , no e n t a n t o , o d i r e i t o de r e t o m á -
la m e d i a n t e i n d e n i z a ç ã o ou c o n f i s c o . 

A carta foral a s s e g u r a v a ao c a p i t ã o - m o r , o d o n a t á -
rio, o d i r e i t o de doar s e s m a r i a s em n o m e do s o b e r a n o , a ex-
p l o r a ç ã o das m i n a s e do p a u - b r a s i l e a i m p o r t a ç ã o e e x p o r t a -
ção de p r o d u t o s . P o s s u í a também o " s e n h o r i o " (moendas 
d ' á g u a ) , e n g e n h o s de a c ú c a r e m a r i n h a s de s a l , cujo a c e s s o 
era p a g o . F i c a v a com 5% da e x p o r t a ç ã o do p a u - b r a s i l , m e t a d e 
da dízima do p e s c a d o , a d í z i m a dos m e t a i s e os d i r e i t o s de 
p a s s a g e m em rios, p o r t o s e " o u t r a s á g u a s " . 

A p e s a r do s i s t e m a das c a p i t a n i a s p r o c u r a r r e p r o d u -
zir as r e l a ç õ e s de d e p e n d ê n c i a do tipo f e u d a l , havia d i f e r e n -
ças f u n d a m e n t a i s com o m o d e l o da m e t r ó p o l e P r i m e i r a m e n t e 
p o r q u e os c a p i t ã e s e r a m v i g i a d o s por f u n c i o n á r i o s r e a i s e, em 
s e g u n d o l u g a r , p o r q u e h a v i a a m e r c a n t i 1 i z a c ã o da vida e c o n ô -
mica do B r a s i l , a t r a v é s de P o r t u g a l , j u n t o a o s g r a n d e s cen-
tras c o m e r c i a i s e u r o p e u s . N e s t e s e n t i d o , i n c l u s i v e , i n c e n t i -
v a v a - s e m a i s o e s t a b e l e c i m e n t o de f e i t o r i a s do que de cida-
des . 

C a b e a c r e s c e n t a r , t a m b é m , que a o r g a n i z a ç ã o a d m i -
n i s t r a t i v a d i t a d a p e l a s O r d e n a ç õ e s M a n u e l i n a s (1521) ou p e l a s 
O r d e n a ç õ e s F i l i p i n a s (1603) era c e n t r a 1 i z a d o r a na m e d i d a em 
que o rei n o m e a v a as a u t o r i d a d e s s u p e r i o r e s , como o g o v e r n a -
dor g e r a l , o o u v i d o r geral e o p r o v e d o r m o r , d e n o t a n d o uma 
i n t e r v e n ç ã o da M e t r ó p o l e na a p a r e n t e e b r e v e a u t o n o m i a a d m i -
n i s t r a t i v a e j u r í d i c a l o c a l . N e s t e s e n t i d o , c o n c o r d a m o s que 
a d i s c u s s ã o a c e r c a do f e u d a l i s m o no B r a s i l p e r d e a l g u n s de 
s e u s i m p o r t a n t e s a r g u m e n t o s . 

V o l t a m o s às s e s m a r i a s . H o u v e três t i p o s de a g l o m e -
r a ç õ e s h u m a n a s no B r a s i l C o l ô n i a : a p o v o a ç ã o ou p o v o a d o , que 
era e s p o n t â n e a ; a v i l a , c r i a d a por a t o d o n a t á r i o ; e a c i d a d e , 
s i t u a d a em t e r r a s s u j e i t a s â O r d e m de C r i s t o e de f u n d a ç ã o 
real ou p a p a l . 0 m e n o r n ú c l e o da a d m i n i s t r a ç ã o era o m u n i c í -
pio cuja s e d e era a v i l a . A vila e a c i d a d e eram g o v e r n a d a s 
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por c â m a r a s m u n i c i p a i s e l e i t a s p e l o s "homens bons" - c l e r o , 
m i l í c i a e n o b r e z a locais ( F r i d m a n , 1980) 

A c o m p e t ê n c i a m u n i c i p a l a b r a n g i a o t e r r i t ó r i o , cha-
m a d o de t e r m o , e nele e n c o n t r a v a - s e o r o c i o , área d e s t i n a d a 
ao u s o p ú b l i c o ( A l b u q u e r q u e , 1 9 8 4 ) . 0 termo da c i d a d e , -fixa-
do pelo G o v e r n a d o r G e r a l , m e d i a "seis léguas para cada l a d o " . 
A p ó s sua f i x a ç ã o era d o a d o em s e s m a r i a s a quem o r e q u e r e s s e 
sob as s e g u i n t e s c o n d i ç õ e s : r e s i d i r na p o v o a ç ã o , não a l i e n a r 
seu d o m í n i o útil nos p r i m e i r o s três anos e pagar o d í z i m o à 
O r d e m de C r i s t o . 

A s e s m a r i a não era uma i n s t i t u i ç ã o d e m o c r á t i c a , 
pois as e x i g ê n c i a s o n e r o s a s e os m e c a n i s m o s b u r o c r á t i c o s im-
p o s t o s p r e s s u p u n h a m , no m a i s das v e z e s , os f a v o r e s das a u t o -
r i d a d e s locais A c r e s c e n t e - s e a isso que a d i s t r i b u i ç ã o de 
t e r r a s o c o r r i a nos p r i m e i r o s a n o s de f u n d a ç ã o da v i l a . Se-
g u n d o T e i x e i r a da S i l v a (1990), no Rio de J a n e i r o e n t r e 1565 
e 1 8 0 1 , foram d o a d a s 9 9 6 s e s m a r i a s , s e n d o 115 nos p r i m e i r o s 
q u a t r o a n o s 

P e s q u i s a m o s os T o m b o s das C a r t a s das S e s m a r i a s do 
R i o de J a n e i r o no p e r í o d o 1594 e 1595 e p e r c e b e m o s que 44 
s e s m a r i a s foram d o a d a s na m a i o r i a para "chãos para c a s a s " 
Em uma p e t i ç ã o , do m e s t r e do a ç ú c a r F e r n ã o de A l b u q u e r q u e , há 
q u e i x a s de p o b r e z a e c a r e s t i a de a l u g u é i s . E n t r e 1602 e 
1 6 0 5 , 41 s e s m a r i a s foram c e d i d a s para "chãos para c a s a s " e 
para l a v o u r a , e n g e n h o s , p a s t o s e " á g u a s " . A s r e q u i s i ç õ e s lo-
c a l i z a v a m - s e e n t r e a v á r z e a e o M o r r o da C o n c e i ç ã o , d e n o t a n d o 
p r e f e r ê n c i a pela p l a n í c i e , a p e s a r de s u a s b a r r e i r a s e p â n t a -
nos . 

A carta de s e s m a r i a e x i g e a m e d i ç ã o a t r a v é s da b r a -
ça c r a v e i r a : "duas v a r a s de m e d i r por u m a , como no R e i n o se 
c o s t u m a m e d i r " , como também a v e r i f i c a ç ã o de que é 
d e v o l u t a ( 3 ) . á e x i g i d o também o r e g i s t r o da C a r t a de D o a ç ã o , 
num p r a z o de um a n o , nos livros da F a z e n d a , sob a a u t o r i d a d e 
do Provedor—Mor. 

A p o s i ç ã o social dos v i r t u a i s s e s m e i r o s , nem s e m p r e 
e x p l i c i t a d a nas p e t i ç õ e s , era da p e q u e n a n o b r e z a : m e s t r e s do 
a ç ú c a r , o l e i r o s , s o l d a d o s ( C a v a l e i r o s da Casa d'El R e y ) , ou-
tros "homens h o n r a d o s " , m u i t o s de s o b r e n o m e , "de S á " , a q u e l e s 
que q u e r i a m i n g r e s s a r na vida r e l i g i o s a e n e c e s s i t a v a m de pa-
t r i m ô n i o , e a l g u n s e s t r a n g e i r o s , a f r i c a n o s e c a s t e l h a n o s (Mi-
n i s t é r i o da J u s t i ç a , 1967) 

Q u a n d o da U n i ã o I b é r i c a , F e l i p e II m a n d a e l a b o r a r 
as O r d e n a ç õ e s F i l i p i n a s b a s e a d a s nas O r d e n a ç õ e s M a n u e l i n a s e 
nas L e i s E x t r a v a g a n t e s de D u a r t e N u n e s de L e ã o , de 1 5 6 9 , m a n -
t e n d o , e n t r e t a n t o , o c a r á t e r p o r t u g u ê s da l e g i s l a ç ã o , para 
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não m e l i n d r a r seus s ú d i t o s ( T e i x e i r a da S i l v a , 1990) E s s a s 
O r d e n a ç õ e s , que -ficaram em v i g o r até o C ó d i g o C i v i l de 1 9 1 7 , 
p o r t a n t o , por m a i s de t r e z e n t o s a n o s , i m p u n h a m os m e s m o s re-
q u i s i t o s para a d o a ç ã o de s e s m a r i a s : a m e d i ç ã o , a con-firmação 
e a c u l t u r a 

As O r d e n a ç õ e s do R e i n o -fixavam os p r i n c í p i o s bási-
cos, g e n é r i c o s , c a b e n d o às a u t o r i d a d e s locais r e c o m e n d a r as 
r e s t r i ç õ e s , o que o c a s i o n o u um " u r b a n i s m o " , de c a r á t e r m u n i -
c i p a l , c a r a c t e r í s t i c a que p e r m a n e c e até hoje ( M u k a i , 1 9 8 8 ) . 

Já no s é c u l o XVII s ã o o u t o r g a d a s as p o s t u r a s pela 
C â m a r a M u n i c i p a l do R i o de J a n e i r o . Em 1617 é -feito o pri-
m e i r o c a l c a m e n t o u r b a n o da c i d a d e ( 4 ) , a t r a v é s de c o n t r i b u i -
ções dos m o r a d o r e s , dos j e s u í t a s e do a d m i n i s t r a d o r e c l e s i á s -
tico. Em 1 6 8 5 , a C â m a r a d e t e r m i n a que os m o r a d o r e s c a l c e m a 
testada de s u a s c a s a s , em toda sua e x t e n s ã o e com l a r g u r a de 
c i nco pa1 m o s . 

Com a R e s t a u r a ç ã o P o r t u g u e s a , em 1 6 4 0 , são c r i a d o s 
os C o n s e l h o s de G u e r r a e U l t r a m a r i n o , que tornam m a i s e f i -
c i e n t e e c e n t r a 1 i z a d o r o poder da C o r o a na C o l ô n i a , c o n t r a -
p o n d o - s e às c o n t e s t a ç õ e s do S e n a d o da C â m a r a e dos j u í z e s do 
povo E s t e s s ã o s u b s t i t u í d o s em 1696 p e l o s j u í z e s de f o r a , 
n o m e a d o s pelo r e i , e t r a z i a m a vara b r a n c a de m e d i ç ã o de ter-
ras. E r a - l h e s a t r i b u í d a t a m b é m a s u p e r v i s ã o dos e n c a r g o s do 
a l c a i d e , de p o l i c i a m e n t o da t e r r a . 

A p a r t i r de 1 6 9 0 , há a i m p o s i ç ã o do foro anual para 
todas as t e r r a s , bem como sua c o n f i r m a ç ã o real e d e m a r c a ç ã o 
0 p a g a m e n t o do foro vai i n a u g u r a r uma nova forma de a p r o p r i a -
ção do s o l o - o d o m í n i o útil do bem - que no B r a s i l é p e r p é -
tua , 

A O r d e m R é g i a de 81 de o u t u b r o de 1710 a u t o r i z o u a 
C â m a r a M u n i c i p a l do Rio de J a n e i r o que d i s p u s e s s e de uma par-
te da " m a r i n h a " para a d e f e s a da c i d a d e E a C a r t a R é g i a de 
83 de f e v e r e i r o de 1713 a t r i b u i também à C â m a r a a f u n ç ã o de 
s e s m e i r o , ou s e j a , de d i s t r i b u i d o r de t e r r a s s u j e i t a s ao dí-
zimo. 0 m o t i v o e s t á no p r o c e d i m e n t o da C â m a r a q u a n d o da in-
v a s ã o f r a n c e s a , como também na n e c e s s i d a d e de a t e n d e r os mo-
r a d o r e s e s u a s r e c l a m a ç õ e s , além da c o n v e n i ê n c i a de m a n t e r os 
l o g r a d o u r o s p ú b l i c o s , sem d o á - l o s . E n t r e t a n t o , s e g u n d o A l v a -
rá de £3 de j u l h o de 1 7 6 6 , a a l i e n a ç ã o por a f o r a m e n t o e s c a p a -
va à j u r i s d i ç ã o da C â m a r a ( C a r v a l h o , 1 8 9 3 ) . 

Em um e s t u d o de O r l a n d o G o m e s ( 1 9 7 8 ) , que l e v a n t a 
os p r e c e i t o s a n t e r i o r e s à N o v a C o n s o l i d a ç ã o das L e i s C i v i s de 
1899, v e r i f i c a m o s leis de 1 7 6 5 , 1776 e 1 8 5 4 , a l v a r á s de 1 7 5 7 , 
1766, 1 7 6 9 , 1 7 7 3 , e n t r e o u t r o s , o n d e a e n f i t e u s e s o m e n t e po-
dia recair "em terras que não e s t i v e s s e m c u l t i v a d a s ou em 
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t e r r e n o s que se d e s t i n a s s e m à c o n s t r u ç ã o de c a s a s e e d i f í c i o s 
de todo o g ê n e r o . üs a r r e n d a m e n t o s de t e r r a s já c u l t i v a d a s 
ou c a s a s já c o n s t r u í d a s . . . r e p u t a v a m - s e c o n t r a t o s de l o c a ç ã o 
sem t r a n s f e r ê n c i a de d i r e i t o r e a l , não se c o n f u n d i n d o d e s s e 
m o d o com os a f o r a m e n t o s " (pg. V I - 3 ) . E s t a s r e c o m e n d a ç õ e s 
c o n s u b s t a n c i a r—se-ã o no a r t i g o 680 do C ó d i g o C i v i l . 

P e l a s O r d e n s R é g i a s de 1 7 3 1 , 1754 e 1798 d i s t i n -
g u e m - s e as t e r r a s de s e s m a r i a s , as t e r r a s d e v o l v i d a s e os 
t e r r e n o s r e s e r v a d o s ás m a r g e n s dos r i o s , d e n o t a n d o - s e uma di-
f e r e n c i a ç ã o e n t r e o d o m í n i o p ú b l i c o e o p a r t i c u l a r ( M u k a i , 
1988) . 

No p e r í o d o p o m b a l i n o , já há uma p o l í t i c a u r b a n i z a -
dora, ( q u a n d o da c r i a ç ã o da c i d a d e de V i l a Bela - a n t i g a c a p i -
tal de M a t o G r o s s o , o n d e e s t á d e t e r m i n a d a a área da praça 
c e n t r a l , o p e l o u r i n h o , a I g r e j a , as C a s a s de V e r e a n c a e Au-
d i ê n c i a s , a c a d e i a , o f i c i n a s p ú b l i c a s e as c a s a s de m o r a d i a 
em linha reta e em ruas l a r g a s . P o d e m o s p e r c e b e r , por e s s a s 
i m p o s i ç õ e s , i n f l u ê n c i a das L e i s das í n d i a s , leis que regiam a 
f u n d a ç ã o das c i d a d e s e s p a n h o l a s c o l o n i a i s , o n d e era i m p o s t o o 
p r i m a d o da linha r e t a , d e m o n s t r a n d o a a s p i r a ç ã o de d o m i n a r o 
m u n d o novo ( H o l a n d a , 1988 e M u k a i , 1988 a p u d R e i s F i l h o , 
1 9 6 8 ) . 

Em 15 de abril de 1 7 8 5 , c r i o u - s e a I n t e n d ê n c i a Ge-
ral da P o l í c i a da C o r t e e do E s t a d o do B r a s i l que p o s s u í a , 
e n t r e o u t r a s a t r i b u i ç õ e s , a de a p r o v a r o a r r u a m e n t o da cida-
de, a b r i r e s t r a d a s , c u i d a r da c o n s e r v a ç ã o de r u a s , p r a ç a s e 
l o g r a d o u r o s p ú b l i c o s e zelar p e l a s f o n t e s e c h a f a r i z e s . 

Com a c h e g a d a da C o r t e , em 1 8 0 8 , foi e s t a b e l e c i d o o 
p a g a m e n t o da décima p r e d i a l u r b a n a - de casa ou q u a i s q u e r ou-
tros i m ó v e i s no litoral ou em locais p o v o a d o s , no i n t e r i o r ; 
da siza - i m p o s t o de 10% s o b r e o v a l o r das v e n d a s dos i m ó v e i s 
u r b a n o s , da m e i a - s i z a - imposto de 5'A s o b r e a v e n d a de cada 
e s c r a v o l a d i n o , como também t a x a s r e l a t i v a s â carne v e r d e , à 
a g u a r d e n t e , ao ouro e à p r a t a , ao e s t a n h o , ao c o b r e , ao taba-
co , ao e n g e n h o de a c ú c a r , ao sal e ás s e s m a r i a s , e n t r e o u t r o s 
( I n s t i t u t o H i s t ó r i c o e G e o g r á f i c o B r a s i l e i r o , 1 9 8 8 ) . P e l o 
A l v a r á de 82 de j u n h o de 1808 os s e s m e i r o s d e v e r i a m p e d i r a 
c o m p e t e n t e c o n f i r m a ç ã o à mesa do D e s e m b a r g o do P a c o . 

C a b e também lembrar o d e c r e t o de 21 de m a i o de 1 8 2 1 
que r e g u l o u a d e s a p r o p r i a ç ã o por u t i l i d a d e p ú b l i c a , m e d i a n t e 
p r é v i a i n d e n i z a ç ã o , que é um " e n s a i o " á d e c i s ã o de P e d r o de 
A l c â n t a r a (futuro D. P e d r o I), a n t e r i o r à I n d e p e n d ê n c i a , de 
e x t i n ç ã o do r e g i m e de s e s m a r i a s , em j u l h o de 1 8 8 8 . 
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Brasil i n d e p e n d e n t e - m e r c a n t i 1 i z a ç ã o da terra 

A p r i m e i r a lei de o r g a n i z a ç ã o m u n i c i p a l é do Impé-
rio, de 1: de o u t u b r o de 1 8 2 8 , o n d e os v e r e a d o r e s têm a atri-
b u i ç ã o de l e g i s l a r s o b r e e d i f i c a ç õ e s , além da f i x a ç ã o das de-
m a i s p o s t u r a s , a p e l i d a d a s de " p o l i c i a i s " . E s s a i n t e r v e n ç ã o 
na forma de "uso" da p r o p r i e d a d e não c o n t e s t a , e n t r e t a n t o , o 
d i r e i t o de p r o p r i e d a d e . 

A C o n s t i t u i ç ã o Imperial de 1 8 2 4 , que já e n c o n t r a r a 
a d i f e r e n c i a ç ã o e n t r e o d o m í n i o p ú b l i c o e o d o m í n i o p a r t i c u -
lar, m a n t e v e os d i r e i t o s p a t r i m o n i a i s de cada um (fiukai, 
1 9 8 8 ) . 

Q u a n t o à d e s a p r o p r i a ç ã o , e s t á p r e v i s t a desde a lei 
de 9 de s e t e m b r o de 1826 que a t r i b u í a ao P o d e r E x e c u t i v o a 
f u n ç ã o de d e c l a r a r os c a s o s de d e s a p r o p r i a ç ã o , ao J u d i c i á r i o 
a v e r i f i c a ç ã o das n e c e s s i d a d e s p ú b l i c a s e , ao L e g i s l a t i v o , os 
de u t i l i d a d e . G Ato A d i c i o n a l de 12 de a g o s t o de 1834 prevê 
a c o m p e t ê n c i a das A s s e m b l é i a s L e g i s l a t i v a s em l e g i s l a r s o b r e 
os c a s o s de d e s a p r o p r i a ç ã o por u t i l i d a d e m u n i c i p a l ou p r o v i n -
cial . 

A lei n 3 5 3 , de 1 8 4 5 , d e t e r m i n a a p e r d a da pro-
p r i e d a d e , por d e c r e t o de d e s a p r o p r i a ç ã o , m a s , por o u t r o lado, 
g a r a n t e a p o s s e do bem até a i n d e n i z a ç ã o . 

A i n d a sob o r e g i m e m o n á r q u i c o , foi e d i t a d a a Lei 
6 0 1 , em 18 de s e t e m b r o de 1 8 5 0 . A e d i ç ã o d e s t a lei tinha por 
o b j e t i v o a r e g u l a r i z a ç ã o da s i t u a ç ã o f u n d i á r i a no B r a s i l , vi-
s a n d o a s e g u r a n ç a i n t e r n a e e x t e r n a do p a í s . H a v i a uma imen-
sa d e s o r g a n i z a ç ã o no que c o n c e r n e à t i t u l a ç ã o da p r o p r i e d a d e 
das t e r r a s . 0 s u r g i m e n t o desta lei, c o n h e c i d a como "Lei de 
T e r r a s " , foi um m a r c o na e s t r u t u r a ç ã o da p r o p r i e d a d e f u n d i á -
ria no B r a s i l . A l g u n s p o n t o s m e r e c e m d e s t a q u e : 

0 a r t i g o p r i m e i r o e s t a b e l e c e a i m p o s s i b i l i d a d e de 
a q u i s i ç ã o de t e r r a s d e v o l u t a s de forma d i v e r s a da o n e r o s a 
Isto r e p r e s e n t a uma p r o f u n d a r u p t u r a com as p r á t i c a s v i g e n t e s 
até e n t ã o , o n d e a d i s t r i b u i ç ã o de t e r r a s g r a t u i t a m e n t e era um 
fato c o m u m . A e x c e ç ã o à regra e s t a b e l e c i d a r e f e r i a - s e às 
t e r r a s de f r o n t e i r a , o n d e era v i s a d a a c o l o n i z a ç ã o e c o n s e -
q u e n t e m e n t e , a s e g u r a n ç a e x t e r n a do p a í s . 

O u t r o a s p e c t o i m p o r t a n t e foi a l e g i t i m a ç ã o das pos-
ses p r i m á r i a s que s e r v i s s e m de t r a b a l h o e m o r a d i a . E s t e di-
ploma legal e o seu r e g u l a m e n t o , o D e c r e t o 1318 de 30 de ja-
n e i r o de 1 8 5 4 , f i x a r a m l i m i t e s á p r o p r i e d a d e em favor do in-
t e r e s s e p ú b l i c o . Foi e s t a b e l e c i d o o ônus para a q u e l e s que 
a d q u i r i s s e m as terras d e v o l u t a s e a p e r m i s s ã o , n e s s e s domí-
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m o s , para a c o n s t r u ç ã o de e s t r a d a s , para p a s s a g e m aos vizi-
nhos e a r e t i r a d a de á g u a s d e s a p r o v e i t a d a s . 

Um a s p e c t o i m p o r t a n t e d e s t e s t e x t o s legais refere-
se à d e m a r c a ç ã o e r e g i s t r o de p o s s e s As á r e a s dos i m ó v e i s 
d e v e r i a m ser d e m a r c a d a s e em s e g u i d a e f e t u a d o s os r e g i s t r o s 
dos m e s m o s . A i n c u m b ê n c i a de fazer a e s c r i t u r a ç ã o era cabida 
aos v i g á r i o s , daí ficar c o n h e c i d o como " R e g i s t r o do V i g á r i o " . 

Além dos a s p e c t o s já a p o n t a d o s , m e r e c e m ser s a l i e n -
t a d o s , a i n d a , os a r t i g o s que t r a t a v a m das terras r e s e r v a d a s , 
não s u j e i t a s à a l i e n a ç ã o . Ds a r t i g o s 7 7 , 78 e 79 r e f e r e m - s e 
às t e r r a s r e s e r v a d a s para a f u n d a ç ã o de p o v o a ç õ e s , o n d e have-
ria lotes u r b a n o s e rurais: os lotes u r b a n o s não m a i o r e s que 
dez b r a ç a s de f r e n t e e c i n q u e n t a de f u n d o s e os r u r a i s , com 
m a i o r e x t e n s ã o , não e x c e d e n d o a q u a t r o c e n t a s b r a ç a s de f r e n t e 
"sobre o u t r a s t a n t a s de f u n d o " (art 77) H a v e r i a que se re-
s e r v a r lotes para f o r t i f i c a ç õ e s , c e m i t é r i o s e d e m a i s s e r v i -
dões p ú b l i c a s e o r e s t a n t e d i v i d i d o e n t r e os p o v o a d o r e s a tí-
tulo de a f o r a m e n t o p e r p é t u o . A f i x a ç ã o do foro s e r i a a t r i b u -
to do D i r e t o r Geral de T e r r a s P ú b l i c a s e o l a u d ê m i o , em caso 
de v e n d a , da q u a r e n t e n a . Os r e c u r s o s p r o v e n i e n t e s do foro e 
l a u d ê m i o s e r i a m a p l i c a d o s em i n f r a - e s t r u t u r a d e s s a s p o v o a ç õ e s 
(art. 7 9 ) . 

•s lotes u r b a n o s s e r i a m m e d i d o s com f r e n t e para as 
ruas e p r a ç a s , t r a ç a d o s com a n t e c e d ê n c i a , v i s a n d o a r e g u l a r i -
dade e f o r m o s u r a das p o v o a ç õ e s (art. 7 8 ) . 

C o m o p o d e m o s p e r c e b e r , e s s a s n o r m a s c o n t r i b u í r a m 
para a o r d e n a ç ã o da e s t r u t u r a f u n d i á r i a e do p r ó p r i o e s p a ç o 
u r b a n a , d e n o t a n d o - s e uma idéia de p l a n e j a m e n t o t e r r i t o r i a l 
E a g r a n d e n o v i d a d e é , sem dúvida a l g u m a , no m a r c o da lei, o 
a c e s s o à terra pela c o m p r a e / o u a f o r a m e n t o . 

A i n d a com a f i n a l i d a d e de r e g u l a r i z a r a s i t u a ç ã o 
das t e r r a s e i m ó v e i s , em SE de j a n e i r o de 1855 é e d i t a d a a 
lei 8 4 0 que e x i g e a e s c r i t u r a p ú b l i c a na c o m p r a e venda de 
imóveis. P e l o a r t i g o 3 3 , s u r g e a f u n ç ã o de juiz c o m i s s á r i o 
de terras cuja a t r i b u i ç ã o é de m e d i r e d e m a r c a r as s e s m a r i a s 
ou c o n c e s s õ e s do G o v e r n a d o r Geral ou P r o v i n c i a l . 

Do p o n t o de vista m u n i c i p a l , é a p a r t i r do d e c r e t o 
2551, de 17 de m a r c o de 1 8 6 0 , que as q u o t a s da décima u r b a n a 
são a r b i t r a d a s p e l o s " l a n ç a d o r e s " . 0 d e c r e t o 5 8 4 3 , de 26 de 
dezembro de 1 8 7 4 , d i v i d e o m u n i c í p i o em d i s t r i t o s f i s c a i s e 
dá aos c o b r a d o r e s além da f u n ç ã o da d e m a r c a ç ã o , 5"A da renda 
c o b r a d a . 

Em i; de s e t e m b r o de 1 8 7 6 , a C â m a r a p r o í b e a cons-
trução de c o r t i ç o s e n t r e as p r a ç a s O n z e e P e d r o II e as ruas 
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R i a c h u e l o e L i v r a m e n t o , no c e n t r o da c i d a d e . A p a r t i r de 
1 8 5 5 , as c o n s t r u ç õ e s de c o r t i ç o s d e v e r i a m s e r a p r o v a d a s pela 
J u n t a de H i g i e n e P ú b l i c a , i n d i c a n d o u m a p r e o c u p a ç ã o com o 
"uso do s o l o " , m u i t o a l é m da s a ú d e . 

P e l o d e c r e t o 7 0 5 1 , de 18 de o u t u b r o de 1 8 7 8 , s u r g e 
o i m p o s t o p r e d i a l , s u b s t i t u i n d o a d é c i m a u r b a n a e 'a d é c i m a 
a d i c i o n a l - a de u m a légua a l é m da d e m a r c a ç ã o . E r a d e v i d o 
p e l o s p r é d i o s da c i d a d e e das p r o v í n c i a s com m a i s de 100 ca-
s a s , e p e l o s i m ó v e i s das c o m p a n h i a s e s o c i e d a d e s a n ô n i m a s , 
das s o c i e d a d e s b e n e f i c e n t e s ou r e l i g i o s a s . 

0 v a l o r do i m p o s t o e r a m a i o r em i m ó v e i s com s e r v i -
ços de e s g o t o e em d o b r o nos p r é d i o s d a s c o m p a n h i a s e s o c i e -
d a d e s b e n e f i c e n t e s e r e l i g i o s a s . é i n t e r e s s a n t e r e s s a l t a r o 
p r o c e s s o de v a l o r i z a ç ã o dos i m ó v e i s com e s t a i n f r a - e s t r u t u r a , 
que se i n i c i a em 1 8 7 0 , a t r a v é s da C o m p a n h i a "Rio de J a n e i r o 
C i t y I m p r o v e m e n t s " ( 5 > 

E s t a v a m i s e n t o s o s p r é d i o s da C o r o a , o s p r ó p r i o s 
n a c i o n a i s , a s i g r e j a s , o s p r é d i o s da C â m a r a M u n i c i p a l , o s de 
s o c i e d a d e s r e l i g i o s a s e c e m i t é r i o s . Da m e s m a f o r m a , o s t e r -
r e n a s p e r t e n c e n t e s à C o r t e , ao E s t a d o e à M u n i c i p a l i d a d e ce-
d i d o s por a r r e n d a m e n t o s . 

0 d e c r e t o 3 1 4 0 , de 30 de o u t u b r o de 1 8 8 8 , r e f e r e - s e 
ao i m p o s t o p r e d i a l s i n g e l o , p a r a o s i m ó v e i s c o n s t r u í d o s p e l a s 
s o c i e d a d e s a n ô n i m a s p a r a h a b i t a ç ã o p o p u l a r , e ao p a g a m e n t o de 
E% a C i t y I m p r o v e m e n t s . 0 e s t í m u l o à c o n s t r u ç ã o de m o r a d i a s 
o p e r á r i a s foi m a i s a d i a n t e com a c o n c e s s ã o de f a v o r e s por 
p a r t e do I m p é r i o ( 6 ) . 

Em 1 8 9 6 , com o d e c r e t o 2 7 8 , de £ 3 de m a i o , a s c o m -
p a n h i a s de f i a ç ã o e o u t r a s s ã o e q u i p a r a d a s às s o c i e d a d e s a n ô -
n i m a s , no q u e t a n g e a o s i n c e n t i v o s e f a v o r e s p a r a h a b i t a ç õ e s 
p o p u l a r e s . 

Em j a n e i r o do a n o s e g u i n t e , o d e c r e t o 3 6 9 a f i r m a o 
i m p o s t o p r e d i a l "nas f r e g u e s i a s s u b u r b a n a s o n d e a e d i f i c a ç ã o 
c o n s t i t u i r e x p l o r a ç ã o de r e n d a " e d e t e r m i n a s e u s v a l o r e s . 
E s t e s c a i r ã o p e l a m e t a d e , a i n d a em 1 8 9 7 , p e l o d e c r e t o 5 0 4 de 
31 de d e z e m b r o , n a s f r e g u e s i a s de J a c a r e p a g u á , C a m p o G r a n d e , 
S a n t a C r u z , I l h a s do G o v e r n a d o r e P a q u e t á , I n h a ú m a e I r a j á , 
que e s t a v a m v i v e n d o s e u p e r í o d o de o c u p a ç ã o , a u x i l i a d a i n c l u -
s i v e p e l a s e s t r a d a s de f e r r o . 

C a b e i n c l u i r o d e c r e t o 4 9 5 , de 2 3 de d e z e m b r o de 
1 8 9 7 , q u e c r i a o i m p o s t o s o b r e o s t e r r e n a s não e d i f i c a d o s nas 
f r e g u e s i a s u r b a n a s c e n t r a i s e a d j a c e n t e s com c a n a l i z a ç ã o de 
á g u a e g á s ( 7 ) . 
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D e s s a s m e d i d a s , e x t r a í m o s um p r o c e s s o de v a l o r i z a -
ção i m o b i l i á r i a e -fundiária na c i d a d e do R i o de J a n e i r o o n d e , 
e v á r i o s e s t u d o s s o b r e o tema o a p o n t a m , a p r á t i c a da cons-
trução civil em m o l d e s c a p i t a l i s t a s -faz-se p r e s e n t e 

B r a s i l R e p u b l i c a n o - e s p e c u l a ç ã o e u s o s o c i a l da terra 

A C o n s t i t u i ç ã o R e p u b l i c a n a , ao i n s t i t u i r o r e g i m e 
-federativo, t r a n s f e r i u para os E s t a d o s a p r o p r i e d a d e das ter-
ras d e v o l u t a s e x i s t e n t e s em sua j u r i s d i ç ã o C o n s 1 d e r a v a m - s e 
t e r r a s d e v o l u t a s : as t e r r a s que não e s t a v a m sob d o m í n i o par-
t i c u l a r , as que não eram u t i l i z a d a s p e l o poder p ú b l i c o , as 
que não se a c h a v a m d o a d a s por s e s m a r i a s e a q u e l a s não o c u p a -
das por p o s s e s . 

C a b e a s s i n a l a r o d e c r e t o 4 5 9 6 , de 9 de s e t e m b r o de 
1 9 0 3 , da c o n s o l i d a ç ã o s o b r e as d e s a p r o p r i a ç õ e s , que a u x i l i o u 
e c o r r e s p o n d e u às r e f o r m a s u r b a n a s c a r i o c a s de P e r e i r a P a s -
s o s ( 8 ) ; e o d e c r e t o 1 0 2 9 , de 6 de j u n h o de 1 9 0 5 , que criou a 
c o n t r i b u i ç ã o de m e l h o r i a de p a v i m e n t a ç ã o - a m e t a d e do c u s t o 
ficava por conta dos p r o p r i e t á r i o s . 

Em 1 9 1 7 , foi e d i t a d a a lei 3 0 7 1 , de 1. de j a n e i r o , 
que i n s t i t u i u o C ó d i g o C i v i l , até hoje em v i g o r . 0 C ó d i g o 
s i g n i f i c o u a o r d e n a ç ã o de n o r m a s até e n t ã o d i s p e r s a s e res-
t r i ç õ e s ao d i r e i t o de c o n s t r u i r . E m b o r a o C ó d i g o e s t a b e l e -
c e s s e a p r i m a z i a do d i r e i t o de p r o p r i e d a d e , r e c o n h e c i a e pro-
tegia a p o s s e . Além da p o s s e , e s t a b e l e c i a a a q u i s i ç ã o da 
p r o p r i e d a d e por u s u c a p i ã o , bem como a s s i n a l a v a os c o n c e i t o s 
de d i r e i t o de v i z i n h a n ç a , d i r e i t o de c o n s t r u i r e a d e s a p r o -
p r i a ç ã o , que a s s u m e m , ainda h o j e , i m p o r t â n c i a como i n s t r u m e n -
tos da p o l í t i c a u r b a n a . 

D e s t a q u e m o s , t a m b é m , o d e c r e t o 1 3 6 9 0 , de 1 9 1 9 , e o 
d e c r e t o 1 4 5 8 9 , de 1 9 8 0 , r e f e r e n t e s à B a i x a d a F l u m i n e n s e Ao 
c e s s i o n á r i o de s a n e a m e n t o era p e r m i t i d a a r e v e n d a das t e r r a s 
b e n e f i c i a d a s ou o n ã o - p a g a m e n t o de taxa de b e n e f í c i o "em lon-
ga zona " . 

R e f e r i d o ao p r o b l e m a de s a ú d e p ú b l i c a , o d e c r e t o 
1 6 3 0 0 , de 31 de d e z e m b r o de 1 9 2 3 , cria a I n s p e t o r i a de H i g i e -
ne I n d u s t r i a l e P r o f i s s i o n a l , com a f u n ç ã o de l i c e n c i a r o f i -
c i n a s e e s t a b e l e c i m e n t o s i n d u s t r i a i s n o v o s d e s d e que e s t e s 
não p r e j u d i c a s s e m a s a ú d e da p o p u l a ç ã o v i z i n h a . 

A C o n s t i t u i ç ã o de 1 9 3 4 , no a r t i g o 124, traz o con-
c e i t o de p r o p r i e d a d e como f u n ç ã o s o c i a l . E s s e é um i m p o r t a n -
te m a r c o , na m e d i d a que limita a p r o p r i e d a d e em prol do bem 
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comum 

A lei -federal 125, de 31 de d e z e m b r o de 1 9 3 5 , apon-
ta n o r m a s para a construção- de e d i f í c i o s p ú b l i c o s s e g u n d o as 
p o s t u r a s m u n i c i p a i s . Das a n t i g a s p r e o c u p a ç õ e s e s t é t i c a s , 
p a s s a m o s à f u n c i o n a l i d a d e social das c i d a d e s b r a s i l e i r a s . 

V á r i a s leis e s t a b e l e c e r a m n o r m a s que i n f l u e n c i a r a m 
na p r o p r i e d a d e de t e r r a s u r b a n a s . D e s t a c a m - s e o d e c r e t o 5 8 , 
de 10 de d e z e m b r o de 1 9 3 7 , r e g u l a m e n t a d o pelo d e c r e t o 3 0 7 9 , 
de 15 de s e t e m b r o de 1 9 3 8 , e a lei 6 7 6 6 , de 19 de d e z e m b r o de 
1979 E s t e s d i p l o m a s tratam dos p r o c e s s o s de p a r c e l a m e n t o e 
u s o do s o l o u r b a n o , d e v e n d o ser d e s t a c a d o o i n t u i t o de prote-
ção aos a d q u i r e n t e s d e s t e s l o t e a m e n t o s , bem c o m o a i m p o s i ç ã o 
de p r o c e d i m e n t o s aos v e n d e d o r e s 

O u t r a s a s p e c t o s i m p o r t a n t e s são a c r e s c e n t e p r o t e -
ção à p o s s e e a a p l i c a ç ã o do p r i n c í p i o do u s u c a p i ã o . C o m o 
e x e m p l o d e s t e ú l t i m o , t e m o s a norma c o n s t i t u c i o n a l v i g e n t e 
que o e s t a b e l e c e para a q u e l e p o s s u i d o r do imóvel há m a i s de 
cinco a n o s . 

Além dos t e x t o s c o n s t i t u c i o n a i s e da l e g i s l a ç ã o fe-
d e r a l , as v á r i a s n o r m a s e s t a d u a i s e m u n i c i p a i s vêm g r a d a t i v a -
m e n t e l i m i t a n d o a p r o p r i e d a d e . A c o n c e p ç ã o do u s o s o c i a l da 
p r o p r i e d a d e e s u p r e m a c i a do i n t e r e s e p ú b l i c o , em d e t r i m e n t o 
do p r i v a d o , e n c a r r e g a m - s e de a p o n t a r c a m i n h o s de u s o do ter— 
ri t ó r i o M e s m o que, na luta que se trava no i n t e r i o r das ci-
dades s e g r e g a d o r a s e s e g r e g a d a s , nem s e m p r e o p ú b l i c o seja 
v e n c e d o r . 

N O T A S 

(1) I n s t i t u i ç ã o p r i v a d a , a d m i n i s t r a d a por um grão m e s t r e vi-
t a l í c i o , e l e i t o p e l o s f r e i r e s , e criada em 1 4 9 4 , o r i u n d a 
da O r d e m dos T e m p l á r i o s ( F r a n c a ) e da S o c i e d a d e de J e s u s 
( E s p a n h a ) , que p e r m a n e c e u i n d e p e n d e n t e da C o r o a até 1520 
Foi a O r d e m de C r i s t o que f i n a n c i o u a v i a g e m de C a b r a l . 

(2) Em P o r t u g a l era um t í t u l o de m i n i f ú n d i o para t r i g o , ceva-
da e c e n t e i o . 

(3) No s e n t i d o de não o c u p a d a . 

(4) L a d e i r a da Sé e o a l t o do M o r r o do C a s t e l o . 
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(5) Q v a l o r era de 12% do v a l o r l o c a c i o n a l em p r é d i o s com es-
goto e 10% d a q u e l e s sem e s g o t a . 0 dobra para as compa-
nhias e s o c i e d a d e s b e n e f i c e n t e s e r e l i g i o s a s . 

(6) D e c r e t a s 9 5 6 0 , de 1 8 2 2 , 9 5 0 9 , 9 5 1 0 , 9 5 1 1 , de 1885; 9 5 6 0 , 
9 7 5 4 , de 1 8 8 6 , 9 8 5 9 , de 1 8 8 8 , e 1 0 3 8 6 , de 1889. 

(7) G á v e a , L a g o a , G l ó r i a , C a n d e l á r i a , S a n t a R i t a , S ã o J o s é , 
S a n t ' A n n a , S a c r a m e n t o , S a n t o A n t o n i o , E s p í r i t o S a n t o , São 
C r i s t ó v ã o e E n g e n h o V e l h o . 

(8) 0 v a l o r m á x i m o da d e s a p r o p r i a ç ã o é f i x a d o em 15 v e z e s o 
v a l o r l o c a t i v o . 
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N O T A S E X P L O R A T Ó R I A S S O B R E A S F L U T U A Ç Õ E S 
DA A T I V I D A D E I M O B I L I A R I A (*) 

M a r t i m O s c a r S m o l k a (**) 

1. I n t r o d u ç ã o 

C o m o v i m o s a r g u m e n t a n d o em o u t r o s e s t u d o s ( S m o l k a , 
1 9 8 3 , 1 9 8 4 , 1 9 8 5 ) , a r e l a ç ã o e n t r e a e s t r u t u r a ç ã o i n t r a - u r b a -
na e o d e s e m p e n h o da e c o n o m i a c o m o um t o d o p a s s a , n e c e s s a r i a -
m e n t e , p e l o s e t o r i m o b i l i á r i o , n o t a d a m e n t e a q u e l e r e s p o n s á v e l 
p e l a p r o d u ç ã o de edi-fícios r e s i d e n c i a i s . 

C o m e f e i t o , o s e t o r r e s i d e n c i a l o c u p a p a r c e l a s u b s -
t a n c i a l do s o l o u r b a n o , ao m e s m o t e m p o q u e c o n d i c i o n a o t i p o 
e a l o c a l i z a ç ã o de v á r i a s o u t r a s a t i v i d a d e s u r b a n a s . N o in-
t e r i o r m e s m o do s e t o r r e s i d e n c i a l , é p o s s í v e l d i s t i n g u i r v a -
r i a d a s f o r m a s de d i f e r e n c i a c ã o do e s p a ç o , s e j a p e l a s e g r e g a -
ção s o c i a l e n t r e á r e a s , p e l o s p a d r õ e s de d e n s i d a d e e v e r t i c a -
l i z a c ã o no u s o do s o l o , s e j a , e n f i m , p e l a p r ó p r i a n a t u r e z a 
dos e d i f í c i o s , s e u s a t r i b u t o s , s e u s c o m p l e m e n t o s e s u a s v i z i -
n a n ç a s . 

A t u d o i s s o , a c r e s c e n t e - s e o i m p a c t o da i n t e r d e p e n -
d ê n c i a e n t r e u s o r e s i d e n c i a l do s o l o e p r o v i s ã o de e q u i p a m e n -
tos c o l e t i v o s ( m e i o s de c o n s u m o c o l e t i v o , e t c . ) , s o b r e a e s -
t r u t u r a do e s p a ç o , u m a v e z q u e t a i s m e i o s a p r e s e n t a m - s e t a n t o 
c o m o i n d u t o r e s q u a n t o c o m o i n d u z i d o s p e l a s o c u p a ç õ e s r e s i d e n -
c i a i s . 

P a r a o s p r o p ó s i t o s d e s t e t r a b a l h o , i n t e r e s s a - n o s , 
e n t r e t a n t o , o b s e r v a r a p e n a s q u e o s e t o r i m o b i l i á r i o r e s i d e n -
cial é r e s p o n s á v e l , d i r e t a ou i n d i r e t a m e n t e , por p a r t e s i g n i -
f i c a t i v a do que se c o n v e n c i o n a r e f e r i r c o m o e s t r u t u r a e s p a -
cial do a m b i e n t e c o n s t r u í d o u r b a n o . M a i s a l é m , i n t e r e s s a - n o s 
p e r c e b e r , que t a n t o o r i t m o de p r o d u ç ã o q u a n t o a s c a r a c t e r í s -
t i c a s d o s e m p r e e n d i m e n t o s i m o b i l i á r i o s em si s ã o d e t e r m i n a d o s 
p o r p r o c e s s o s b a s t a n t e d e f i n i d o s . A r g u m e n t a m o s a s s i m , que a 
f o r m a c a l e i d o s c ó p i c a da e x p a n s ã o d e s t a a t i v i d a d e é a p e n a s 

» 0 presente texto foi desdobrado ei duas partes; a priieira publica-se neste nú«ero e a segunda no 

próxiH. 
»* Professor do IPPUR/UFRJ. 
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a p a r e n t e . F o r c a s s i s t e m á t i c a s são r e s p o n s á v e i s p e l a s a l t e r a -
ç õ e s , no t e m p o , do e s p a ç o r e s i d e n c i a l . D e n t r e tais -forças, 
e x a m i n a r e m o s n e s t e e n s a i o a q u e l a s a s s o c i a d a s à d i n â m i c a cí-
clica da e x p a n s ã o da a t i v i d a d e i m o b i l i á r i a . üu s e j a , além 
dos m e c a n i s m o s t r a d i c i o n a i s r e s p o n s á v e i s pela e s t r u t u r a ç ã o 
u r b a n a , a e x e m p l o d a q u e l e s c o m p r e e n d i d o s nas a n á l i s e s e s t á t i -
cas ou de e s t á t i c a c o m p a r a t i v a u s u a i s ( l ) , a v a n ç a m o s .a h i p ó t e -
se de que os p r o c e s s o s aí c o n t e m p l a d o s não s ã o n e u t r o s em re-
lação ao t e m p o 

E x p l i c a n d o m e l h o r : a p r o d u ç ã o da h a b i t a ç ã o e v i d e n -
t e m e n t e toma -formas as m a i s v a r i a d a s , e n v o l v e n d o d e s d e a au-
t o - p r o d u ç ã o , t í p i c a de n o s s a s p e r i f e r i a s u r b a n a s , até as ur-
b a n i z a ç õ e s p r i v a d a s de n o v a s á r e a s , a t r a v é s dos g r a n d e s con-
d o m í n i o s f e c h a d o s (ex. N o v a I p a n e m a ) , p a s s a n d o pela s u b s t i -
t u i ç ã o de r e s i d ê n c i a s uni por m u l t i f a m i l i a r e s ( v e r t i c a l i z a -
ção) ou pela r e t o m a d a do d e s e n v o l v i m e n t o de á r e a s d e t e r i o r a -
das , o r q u e s t r a d a s ou não pelo E s t a d o (ex. C i d a d e N o v a ) 

A g o r a , a c o m p o s i c ã o e a i n t e n s i d a d e r e l a t i v a de ca-
da uma d e s t a s m o d a l i d a d e s de a t i v i d a d e s i m o b i l i á r i a s v a r i a no 
t e m p o , s e g u n d o c o n d i ç õ e s a s s o c i a d a s ao m e r c a d o i m o b i l i á r i o 
E s t a s c o n d i ç õ e s de m e r c a d o , por sua v e z , são d e t e r m i n a d a s 
tanto por f a t o r e s , por a s s i m di zer e n d ó g e n o s , e s p e c í f i c o s à 
p r ó p r i a d i n â m i c a i n t e r n a da a t i v i d a d e i m o b i l i á r i a , q u a n t o por 
f a t o r e s e x ó g e n o s , d e f i n i d o s ao nível do d e s e m p e n h o da e c o n o -
mia como um t o d o . ü p r i m e i r o caso p o d e ser a t r i b u í d o às ca-
r a c t e r í s t i c a s do p r o c e s s o de r e p r o d u ç ã o i m o b i l i á r i a , às ex-
p l i c a ç õ e s da longa d u r a b i l i d a d e dos i m ó v e i s , r e l a t i v a b a i x a 
c o m p o s i ç ã o o r g â n i c a dos c a p i t a i s e n v o l v i d o s na c o n s t r u ç ã o ci-
v i l , l i m i t a d o a c e s s o à i n f o r m a ç ã o (devido i n c l u s i v e à sua 
e l e v a d a s e g m e n t a ç ã o ) e o u t r a s " i m p e r f e i ç õ e s " t í p i c a s do mer— 
cado i m o b i l i á r i o 

Q u a n t o a o s f a t o r e s e x ó g e n o s , p o d e r í a m o s m e n c i o n a r a 
i m p o r t â n c i a do nível e d i s t r i b u i ç ã o de renda e e m p r e g o s o b r e 
a d e m a n d a e f e t i v a por h a b i t a ç õ e s e s o b r e t u d o a d i s p o n i b i l i d a -
de de c r é d i t o n e c e s s á r i o , face o a l t o v a l o r u n i t á r i o da habi-
t a ç ã o . Esta d e p e n d ê n c i a ao s i s t e m a f i n a n c e i r o , a l i a d a a cer-
tas a r t i c u l a ç õ e s e n t r e os m e r c a d o s de c a p i t a i s e i m o b i l i á r i o 
( i n c l u s i v e o f u n d i á r i o ) , i n t r o d u z , por sua v e z , i m p o r t a n t e s 
e l e m e n t o s de i n t e r d e p e n d ê n c i a e n t r e o d e s e m p e n h o do s e t o r 
i m o b i l i á r i o e o da e c o n o m i a c o m o um t o d o . 

Da a n á l i s e das i n f l u ê n c i a s d e s t e s f a t o r e s e n d ó g e n o s 
e e x ó g e n o s s o b r e as f l u t u a ç õ e s dos n e g ó c i o s i m o b i l i á r i o s , ex-
t r a i - s e - a l é m das c o n d i ç õ e s para a s i n c r o n i a ou d i a c r o n i a em 
r e l a ç ã o ao c i c l o da e c o n o m i a como um todo - a l g u m a s i m p l i c a -
ções i n t e r e s s a n t e s s o b r e a n a t u r e z a das o p e r a ç õ e s i m o b i l i á -
rias e n s e j a d a s em cada fase d e s t e p r o c e s s o ( E ) . 
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M a s , para se e n t e n d e r c o m o , c o n c r e t a m e n t e , as deci-
s õ e s de i n v e s t i m e n t o r e a l i z a d a s no p a s s a d o a f e t a m as c o n d i -
ções p r e s e n t e s de r e a l i z a ç ã o de n o v o s i n v e s t i m e n t o s no futu-
ro, para com isso p e r c e b e r as leis de m o v i m e n t o do s e t o r , é 
n e c e s s á r i o c o n s i d e r a r m a i s e x p l i c i t a m e n t e o c o m p o r t a m e n t o dos 
p r e ç o s i m o b i l i á r i o s a s s o c i a d o s a e s t e s m o v i m e n t o s . E s t e s 
p r e ç o s d e p e n d e m , por sua vez, dos i n v e s t i m e n t o s r e a l i z a d o s no 
p a s s a d o , que se e x p r e s s a m sob a forma como o e s t o q u e dos imó-
veis u s a d o s c o n d i c i o n a m s o b r e m a n e i r a as p o s s i b i l i d a d e s pre-
s e n t e s de p r o d u z i r n o v a s h a b i t a ç õ e s . Com isto, o c o m p o r t a -
m e n t o dos p r e ç o s no m e r c a d o de i m ó v e i s u s a d o s (e o de alu-
g u é i s ) passa a c o n s t i t u i r - s e em i n d i c a d o r f u n d a m e n t a l para a 
d e c i s ã o de i n v e s t i r . 

Por o u t r o leido, e s t r a t é g i a s a s s o c i a d a s á d i f e r e n -
c i a ç ã o do p r o d u t o ( 3 > e o u t r o s que também a f e t a m a d e p r e c i a ç ã o 
dos i m ó v e i s , p e r m i t e m que se a t u e m a i s d i r e t a m e n t e s o b r e a 
r e n o v a ç ã o da d e m a n d a e f e t i v a dos d i f e r e n t e s s e g m e n t o s deste 
m e r c a d o . E i s , um p r i m e i r o m e c a n i s m o a p a r t i r do qual é pos-
sível e x p l i c a r as t r a n s f o r m a ç õ e s da e s t r u t u r a i n t r a - u r b a n a 
c o n s e q u e n t e á d i n â m i c a i m o b i l i á r i a . 

N ã o se e s g o t a m a í , c o n t u d o , os c o n d i c i o n a m e n t o s que 
as d e c i s õ e s p a s s a d a s e x e r c e m s o b r e a e x p a n s ã o futura do se-
tor. Com e f e i t o , os d i f e r e n t e s c o m p o n e n t e s que p e r f a z e m o s 
p r e ç o s f i n a i s dos i m ó v e i s são i g u a l m e n t e a f e t a d o s pela pró-
pria d i n â m i c a do s e t o r , a l t e r a n d o , a s s i m , as c o n d i ç õ e s para a 
r e a l i z a ç ã o de n o v o s e m p r e e n d i m e n t o s i m o b i l i á r i o s . 

E n f i m , tudo isso s u g e r e , como s e r á d i s c u t i d o ao 
longo d e s t e t e x t o , que o p r o c e s s o de o c u p a ç ã o r e s i d e n c i a l do 
e s p a ç o pela via do c i r c u i t o i m o b i l i á r i o e s t á s u j e i t o a c o n s i -
d e r á v e i s a l t e r a ç õ e s ao longo do t e m p o . As c o n d i ç õ e s de v a l o -
r i z a ç ã o c a p i t a l i s t a a p a r t i r de d i f e r e n t e s o p e r a ç õ e s imobi-
l i á r i a s v a r i a m , i m p l i c a n d o , p o r t a n t o , uma r e c o m p o s i ç ã o no 
tempo da n a t u r e z a dos e m p r e e n d i m e n t o s r e a l i z a d a s - com ó b v i a s 
c o n s e q u ê n c i a s para a e s t r u t u r a ç ã o i n t r a - u r b a n a . 

S o b r e e s t e p r o c e s s o é i m p o r t a n t e r e s s a l t a r , a i n d a , 
que e s t a s a l t e r a ç õ e s implicam também a r e d e f i n i ç ã o dos a g e n -
tes i m o b i l i á r i o s e, em g e r a l , nas p r ó p r i a s c o n d i ç õ e s de • m e r -
c a d o . V a l e d i z e r , e m b o r a r e f e r ê n c i a s s e j a m f e i t a s ao c a r á t e r 
c í c l i c o da e x p a n s ã o d e s t e s e t o r , não se trata aqui de r e p e t i -
ções a l t e r n a d a s de c e r t o s p a d r õ e s de e m p r e e n d i m e n t o s , a g e n -
tes, e t c , m a s tão s o m e n t e de uma s u c e s s ã o c o n c a t e n a d a de pe-
r í o d o s em que se a l t e r a m as c o n d i ç õ e s de m e r c a d o . A s c a r a c -
t e r í s t i c a s e as m a n i f e s t a ç õ e s c o n c r e t a s , ao nível de e m p r e e n -
d i m e n t o s i m o b i l i á r i o s r e a l i z a d o s , e t c , não s ã o n e c e s s a r i a m e n -
te as m e s m a s ao longo das s u c e s s i v a s f a s e s de e x p a n s ã o (recu-
p e r a ç ã o , p r o s p e r i d a d e , a u g e ) e r e t r a ç ã o ( r e c e s s ã o , d e p r e s s ã o , 
c r i s e ) . N o u t r a s p a l a v r a s , e s t e m o v i m e n t o e n g e n d r a m u d a n ç a s 
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q u a l i t a t i v a s que impedem r e p e t i ç õ e s de s i t u a ç õ e s o c o r r i d a s no 
p a s s a d o , uma vez que e s t e p r o c e s s o e a c o m p a n h a d o de t r a n s f o r -
m a ç õ e s i n s t i t u c i o n a i s (ex. s i s t e m a f i n a n c e i r o ) , o r g a n i z a c i o -
nais (ex. c o n c e n t r a ç ã o e c e n t r a l i z a ç ã o dos c a p i t a i s i m o b i l i á -
rios) e m e s m o f í s i c a s (ex. s a t u r a ç ã o e / o u a b e r t u r a de novas 
á r e a s de o c u p a ç ã o ) . 

Em s u m a , no p r e s e n t e texto p r o p õ e - s e d i s c u t i r , ain-
da que em c a r á t e r e x p 1 o r a t ó r 1 o ( 4 ) , a l g u m a s idéias que f a c i l i -
tam n o s s a c o m p r e e n s ã o s o b r e o c o m p l i c a d o nexo de r e l a ç õ e s es-
t a b e l e c i d o pelo p r o c e s s o i n d i c a d o há p o u c o . N ã o t e m o s , toda-
v i a , a p r e t e n s ã o de a p r e s e n t a r uma a n á l i s e c o n c l u s i v a ou mes-
mo de e s t a b e l e c e r um a r g u m e n t o único e c o e r e n t e s o b r e o as-
s u n t o . São i n ú m e r a s as d i f i c u l d a d e s de â m b i t o c o n c e i t u a i e 
t e ó r i c o a i n d a p e r s i s t e n t e s em torno da s i s t e m a t i z a ç ã o e sin-
t e t i z a ç ã o de tão v a r i a d o s a r g u m e n t o s . A r i g o r , e n t e n d e m o s , 
c o n t u d o , que é s o m e n t e a p a r t i r de uma a n á l i s e h i s t ó r i c a e 
e m p í r i c a da r e a l i d a d e de uma c i d a d e e s p e c í f i c a que se pode 
c o n c r e t a m e n t e o r g a n i z a r os a r g u m e n t o s ( 5 ) 

2 . A n o ç ã o de i n v e s t i m e n t o i m o b i l i á r i o 

D a d a sua i m p o r t â n c i a para a d i s c u s s ã o a ser a p r e -
s e n t a d a a s e g u i r s e r i a c o n v e n i e n t e d i s c o r r e r b r e v e m e n t e s o b r e 
o s e n t i d o dado à n o ç ã o de i n v e s t i m e n t o i m o b i l i á r i o . 

O b s e r v a m o s , de i n i c i o , que aqui o i n v e s t i m e n t o con-
f u n d e - s e com o p r o d u t o f i n a l , m u i t o e m b o r a e x i s t a c o n s i d e r á -
vel p o l ê m i c a s o b r e o s e n t i d o em que tal n o ç ã o p o s s a ser a p l i -
cada para a p r o d u ç ã o e c o n s u m o de h a b i t a ç õ e s . 

C o m o s u g e r e Ive (Í980, p. i) a h a b i t a ç ã o , de f a t o , 
não p o d e ser tomada como capital p r o d u t i v o , pela m e s m a razão 
que o t r a b a l h o d o m é s t i c o não é t r a b a l h o p r o d u t i v o . Ou s e j a , 
para e x i s t i r como c a p i t a l p r o d u t i v o s e r i a n e c e s s á r i o que a 
h a b i t a ç ã o c o n t e m p l a s s e o c o m a n d o d i r e t o s o b r e o t r a b a l h o pro-
d u t i v o , com a p r o d u ç ã o da m a i s - v a l i a . 

N e s t e s e n t i d o a casa p r ó p r i a do t r a b a l h a d o r difi-
c i l m e n t e r e p r e s e n t a c a p i t a l , pois que a h a b i t a ç ã o aí c o n s t i -
tui-se tão s o m e n t e num v a l o r de u s o n e c e s s á r i o à sua r e p r o d u -
ção e n q u a n t o f o r c a de t r a b a l h o c a p a z , e s t a s i m , de t r a n s f e r i r 
m a i s - v a l i a para o u t r o s p r o c e s s o s de p r o d u ç ã o . 

E m b o r a a h a b i t a ç ã o p o s s a t o r n a r - s e c a p i t a l , q u a n d o 
a l u g a d a a uma t e r c e i r a p e s s o a , p e r m i t i n d o a a p r o p r i a ç ã o de 
parte do t r a b a l h o do i n q u i l i n o na forma de a l u g u e l , ela não 
perde seu c a r á t e r de v a l o r de u s o , na m e d i d a que, para ser 
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a l u g a d a , a m e s m a deve a n t e s ser a d q u i r i d a . A s s i m s e n d o , so-
m e n t e a q u e l e d i f e r e n c i a l e n t r e r e n d i m e n t o s c a p i t a l i z a d o s de 
a l u g u e l e d e s p e s a com a a q u i s i ç ã o pode ser c o n s i d e r a d o g a n h o 
de c a p i t a 1. 

Para a u t o r e s como T o p a l o v (citado em P i c k v a n c e , 
1 9 7 6 , p. 6 0 ) , e s t e g a n h o , q u a n d o se trata de -transações e n t r e 
t r a b a l h a d o r e s , pode ser c o n s i d e r a d o como i n c i d e n t a l , o m e s m o 
o c o r r e n d o com e v e n t u a i s "lucros" na r e n e g o c i a ç ã o da casa pró-
pria 

V a l e d i z e r , a h a b i t a ç ã o e n q u a n t o m e r c a d o r i a p a s s a , 
na sua r e a l i z a ç ã o , p e l o s c i r c u i t o s c o m e r c i a l e m e r c a n t i l do 
c a p i t a l . N e s t a ú l t i m a f o r m a , a h a b i t a ç ã o a p a r e c e de fato co-
mo c a p i t a l (estoque em t r o c a ) para o i n t e r m e d i á r i o ou pro-
p r i e t á r i o / s e n h o r i o . 

E s t a s c o n s i d e r a ç õ e s p e r m i t e m e s t a b e l e c e r , de iní-
c i o , duas q u a l i f i c a ç õ e s i m p o r t a n t e s que d i f i c u l t a m as trans-
p o s i ç õ e s de a r c a b o u ç o s t e ó r i c o s d e s e n v o l v i d o s para a a n á l i s e 
do c i c l o n o u t r o s s e t o r e s . 

A p r i m e i r a d e l a s é que s o m e n t e a q u e l a p a r c e l a dife-
r e n c i a l e n t r e o p r e ç o e o r e n d i m e n t o ou lucro c a p i t a l i z a d o do 
imóvel pode ser e f e t i v a m e n t e c o n t a b i l i z a d o como i n v e s t i m e n t o 
i m o b i l i á r i o . 

A s e g u n d a , m a i s i m p o r t a n t e , é que, a r e a l i z a ç ã o de 
um " i n v e s t i m e n t o " i m o b i l i á r i o não a m p l i a p r o p r i a m e n t e a capa-
c i d a d e de p r o d u ç ã o de i m ó v e i s . 

3 . F l u t u a ç õ e s nos n e g ó c i o s i m o b i l i á r i o s 

3 . 1 . A i n s t a b i l i d a d e do s e t o r : um m o d e l o s i m p l i f i c a d o 

P a r a f a c i l i t a r nossa a n á l i s e , a p r e s e n t a m o s , á guisa 
de uma p r i m e i r a a p r o x i m a ç ã o a q u e s t ã o , um m o d e l o s i m p l i f i c a d o 
que c a p t u r a à e s s ê n c i a da i n s t a b i l i d a d e gerada nas í n t e r r e l a -
cões e n t r e a d e c i s ã o de i n v e s t i r e o r e s u l t a d o c o n j u n t o des-
tas i n v e r s õ e s r e l a t i v o ao m e r c a d o i m o b i l i á r i o . 

E s t e m o d e l o tem como p r e s s u p o s t o s : 

- e x i s t ê n c i a de um h i a t o de tempo ( " t i m e - l a g " ) e n -
tre a d e c i s ã o de i n v e s t i r e a e n t r e g a final dos 
e d i f í c i o s , d e c o r r e n t e do longo p e r í o d o de p r o d u -
ção imobi 1 i á n a ; 
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- e x i s t ê n c i a de a p e n a s um tipo de m o r a d i a no m e r c a -
do de i m ó v e i s n o v o s e u s a d o s , d i f e r e n c i a d o a p e n a s 
s e g u n d o as s i n g u l a r i d a d e s da sua l o c a l i z a ç ã o ; 

- n ú m e r o s u f i c i e n t e m e n t e g r a n d e de f i r m a s , idênti-
cas q u a n t o à c a p a c i d a d e de i n v e s t i r , a o - t a m a n h o , 
etc; 

- c o n s u m i d o r e s i d ê n t i c o s , no que c o n c e r n e a nível 
de renda e, por c o n s e g u i n t e , a c e s s o ao m e r c a d o 

A l é m d e s t e s p r e s s u p o s t o s , a b s t r a í m o s também: 

- a e x i s t ê n c i a de q u a l q u e r a p a r a t o f i n a n c e i r o me-
d i a n d o as o p e r a ç õ e s i m o b i l i á r i a s , 

- a u s ê n c i a de i n t e r f e r ê n c i a do E s t a d a nos n e g ó c i o s 
imobi1i á r i o s ; 

- a u s ê n c i a de q u a l q u e r o u t r a p e r t u r b a ç ã o no m e r c a d o 
d e c o r r e n t e das o s c i l a ç õ e s da e c o n o m i a como um to-
do ; 

- a u s ê n c i a de i n f l a ç ã o 

T o d o s e s t e s p r e s s u p o s t o s p o d e r ã o ser p o s t e r i o r m e n t e 
r e l a x a d o s , sem perda de g e n e r a l i d a d e . 

S u p o m o s , e n t ã o , a e x i s t ê n c i a em um d e t e r m i n a d o pe-
ríodo, de um e x c e s s o de d e m a n d a por i m ó v e i s , p e r c e b i d o , por 
e x e m p l o , pela e l e v a ç ã o dos p r e ç o s reais do e s t o q u e de i m ó v e i s 
u s a d o s . Esta s i t u a ç ã o induz um a u m e n t o das i n v e r s õ e s , na 
forma de p e d i d o s de l i c e n c i a m e n t o de n o v a s o b r a s de e d i f i c a -
ção C o n t u d o , o longo p e r í o d o ( u s u a l m e n t e de 2 a 3 a n o s ) que 
se e s t e n d e e n t r e a d e c i s ã o de i n v e s t i r , até a e n t r e g a do imó-
vel ( h a b i t e - s e ) , faz com que a q u e l e e x c e s s o de d e m a n d a a i n d a 
se m a n t e n h a , e, por c o n s e g u i n t e , a t e n d ê n c i a a l t i s t a dos pre-
ços. Com isto, os n o v o s p e d i d o s de l i c e n c i a m e n t o e n o v a s 
o b r a s i n i c i a d a s também s e m a n t ê m . 

E s t a s i t u a ç ã o p e r d u r a r á até q u e , com a c o l o c a ç ã o 
das h a b i t a ç õ e s no m e r c a d o , o e x c e s s o de o f e r t a p r o v o q u e uma 
queda dos p r e ç o s dos i m ó v e i s d e s e s t i m u l a n d o , a s s i m , n o v a s 
i n i c i a t i v a s de i n v e r s ã o . 

0 m o v i m e n t o c í c l i c o , o u , a r i g o r , a i n s t a b i l i d a d e 
nos n e g ó c i o s i m o b i l i á r i o s aí i n s i n u a d a , s o m e n t e s e r i a e v i t a d a 
caso: i) as i m o b i l i á r i a s d i s p u s e s s e m de i n f o r m a ç õ e s c o m p l e t a s 
s o b r e a m e r c a d a , e ii) as i n c o r p o r a d o r a s c o n s e g u i s s e m r e a l i -
zar i n s t a n t a n e a m e n t e s u a s v e n d a s , por o c a s i ã o da o b t e n ç ã o da 
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licencia para edi-fi car 

O r a , a p r i m e i r a c o n d i ç ã o pode ser d e s c a r t a d a de 
i m e d i a t o , em v i s t a tanto da a n a r q u i a da c o m p e t i ç ã o í n t e r c a p i -
t a l i s t a e n t r e 1 n c o r p o r a d o r e s que a p o s t a m no m a i o r s u c e s s o de 
s e u s e m p r e e n d i m e n t o s , em um c o n t e x t o de g r a n d e d i f e r e n c i a ç ã o 
e s p a c i a 1 do p r o d u t o , q u a n t o da e l e v a d a s e g m e n t a ç ã o do m e r c a -
do, o que impede sejam d i s p o n í v e i s i n f o r m a ç õ e s i d ê n t i c a s para 
todos i n c o r p o r a d o r e s p o t e n c i a i s , a c e r c a de t o d a s as á r e a s ur-
b a n a s 

E s t e s p o n t o s podem ser m e l h o r e n t e n d i d o s se se con-
s i d e r a m as d i f i c u l d a d e s r e l a t i v a s à p e r c e p ç ã o da e x i s t ê n c i a 
e v e n t u a l de d e f i c i ê n c i a ou e x c e d e n t e de i m ó v e i s no m e r c a d o 
Os i n d i c a d o r e s com os q u a i s c o n t a m as i m o b i l i á r i a s são reco-
n h e c i d a m e n t e p r e c á r i o s , em v i r t u d e t a n t o de c e r t a s r u g o s i d a -
des t í p i c a s deste m e r c a d o , q u a n t o de p r o b l e m a s m e t o d o l ó g i c o s 
na e l a b o r a ç ã o dos m e s m o s . 

0 p r i m e i r o p o n t o diz r e s p e i t o m a i s e s p e c i f i c a m e n t e 
à v i s c o s i d a d e e ás p e r t u r b a ç õ e s i n t r o d u z i d a s no m e r c a d o por 
c e r t a s n o r m a s i n s t i t u c i o n a i s c o m o , por e x e m p l o , as que regu-
lam os c o n t r a t o s de a l u g u é i s , de compra e v e n d a , e t c é fá-
cil p e r c e b e r , com e f e i t o , que o nível m é d i o dos a l u g u é i s é 
a f e t a d o tanto p e l a s c l á u s u l a s c o n t r a t u a i s de a t u a l i z a ç ã o dos 
m e s m o s , q u a n t o pela p r ó p r i a idade de tais c o n t r a t o s (por 
e x e m p l o , r e s t r i ç õ e s á d e n ú n c i a v a z i a , e t c . ) . 

As i n f o r m a ç õ e s s o b r e o v o l u m e de i m ó v e i s t r a n s a c i o -
n a d o s , bem como o v a l o r das c o m p r a s e v e n d a s de i m ó v e i s , ge-
r a d a s por o c a s i ã o do r e g i s t r o fiscal s i m p l e s m e n t e não são 
c o m p i l a d a s por q u a l q u e r i n s t i t u i ç ã o . S u p õ e - s e que o p o u c o 
i n t e r e s s e por e s t e s d a d o s d e c o r r e de r a z õ e s p o l í t i c a s , por um 
l a d o , e de d i f i c u l d a d e s t é c n i c a s por o u t r o , a l é m , é c l a r o , da 
d e s c o n f i a n ç a q u a n t o á q u a l i d a d e das d e c l a r a c õ e s ( 6 ) . 

A q u e s t ã o da i m p o r t â n c i a e s p e c í f i c a da i n f o r m a ç ã o 
s o b r e o c o m p o r t a m e n t o do m e r c a d o i m o b i l i á r i o s e r á r e t o m a d a 
m a i s a d i a n t e 

As s i n g u l a r i d a d e s da l o c a l i z a ç ã o , para c i t a r a p e n a s 
uma das v á r i a s d i m e n s õ e s da s e g m e n t a ç ã o do m e r c a d o h a b i t a c i o -
n a l , introduz n o t á v e i s d i f i c u l d a d e s na e l a b o r a ç ã o (e p o r t a n t o 
u t i l i z a ç ã o ) de i n d i c a d o r e s de t e n d ê n c i a s do m e r c a d o . R e f e r i -
m o - n o s aqui aos r e c o n h e c i d o s p r o b l e m a s e s t a t í s t i c o s de a g r e -
g a ç ã o , a t u a l i z a ç ã o e c o m p a t i b i 1 i z a c ã o t e m p o r a l e e s p a c i a l de 
i n d i c a d o r e s b a s e a d o s em i n f o r m a ç õ e s m u i t o h e t e r o g ê n e a s . 

Em s u m a , o m e r c a d o i m o b i l i á r i o r e a l m e n t e c o n t a em 
geral com p o u c o s i n d i c a d o r e s s ó c i o - e c o n ô m i c o s e f i c i e n t e s para 
a i d e n t i f i c a ç ã o de t e n d ê n c i a s c l a r a s , s o b r e as q u a i s d e c i s õ e s 
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de i n v e s t i m e n t o são t o m a d a s . S e a e s t e q u a d r o a c r e s c e n t a m o s , 
a g o r a , a a t o m i c i d a d e das -firmas que o p e r a m n e s t e m e r c a d o e 
•fácil inferir que e s t a s ú l t i m a s de -fato têm g r a n d e s d i f i c u l -
d a d e s em d i a g n o s t i c a r a q u e l a s t e n d ê n c i a s . 

Isto e x p l i c a , de c e r t o m o d o , p o r q u e na p r á t i c a , ob-
s e r v a - s e que as o p e r a ç õ e s i m o b i l i á r i a s t e n d e m a se e s p e c i a l i -
zar s o c i a l e e s p a c i a 1 m e n t e ( 7 ) . 

Esta p r á t i c a , ao m e s m o t e m p o que p e r m i t e às imobi-
l i á r i a s m a i o r a c e s s o a i n f o r m a ç õ e s q u a l i t a t i v a s e x c l u s i v a s , 
g a r a n t e - l h e s ípsa facto um m a i o r c o n t r o l e s o b r e seu s e g m e n t o 
de m e r c a d o . C o m o r e s u l t a d o , c r i s t a l i z a - s e a e s t r u t u r a con-
c o r r e n c i a l m o n o p o l i s t i c a ou i m p e r f e i t a típica do m e r c a d o imo-
b i l i á r i o . C o m o c o r o l á r i o desta e s t r u t u r a , r e a f i r m a - s e o ca-
ráter a n á r q u i c o dos i n v e s t i m e n t o s i m o b i l i á r i o s , na m e d i d a em 
que, na a u s ê n c i a de m a i o r e s i n d i c a d o r e s s o b r e o m e r c a d o como 
um t o d o , a d i s p u t a f a z - s e por p a r c e l a s e s p e c í f i c a s d e s t e mer-
cado . 

R e i t e r a - s e , t a m b é m , o a r g u m e n t o em c u r s o de que as 
r e a ç õ e s dos i n v e s t i m e n t o s i m o b i l i á r i o s tendem a ser r e t a r d a -
das em r e l a ç ã o à s i t u a ç ã o real do m e r c a d o , o que p r o v o c a o 
s u r g i m e n t o de o s c i l a ç õ e s , m a r c a d a s por p e r í o d o s de "boom" e 
r e t r a ç ã o no nível de a t i v i d a d e do s e t o r . 

A s e g u n d a c o n d i ç ã o , por sua v e z , é de d i f í c i l sa-
t i s f a ç ã o , na m e d i d a em que f o g e à r a c i o n a l idade de q u a l q u e r 
c o n s u m i d o r c o m p r o m e t e r c o n s i d e r á v e l p a r c e l a de sua renda pre-
s e n t e e f u t u r a , na a q u i s i ç ã o de um bem c u j a s c a r a c t e r í s t i c a s 
são d i f i c i l m e n t e p r e v i s í v e i s ou c o n h e c i d a s a n t e s de sua con-
c r e t i z a ç ã o . Isto s o m e n t e é a c e i t o q u a n d o a l g u m a g a r a n t i a se 
lhes é dada q u a n t o à l i q u i d e z da a p l i c a ç ã o . M a s se introdu-
z i r m o s e s t a p r e m i s s a na d i s c u s s ã o , e s v a z i a - s e i pso -facto a 
c o n d i ç ã o de que as i n c o r p o r a d o r a s r e a l i z a m i n s t a n t a n e a m e n t e 
s e u s n e g ó c i o s . 

A m b a s as c o n d i ç õ e s a p o n t a m , de f a t o , para a impor— 
tincia do e l e m e n t o i n c e r t e z a , típica do m e r c a d o i m o b i l i á r i o , 
na d e c i s ã o de i n v e s t i r ou de c o n s u m i r . 

Em s u m a , a c o n s i d e r a ç ã o de u m a s p o u c a s v a r i á v e i s 
t í p i c a s do m e r c a d o i m o b i l i á r i o foi s u f i c i e n t e para d e m o n s t r a r 
o alto grau de i n s t a b i l i d a d e a que e s t ã o s u j e i t o s os preços 
i m o b i l i á r i o s e a d e c i s ã o de i n v e s t i r , e p o r t a n t o , as flutua-
ções no nível de a t i v i d a d e . 

A i n t r o d u ç ã o de m a i o r r e a l i s m o , e c o n s e q u e n t e eom-
p l e x i f i c a ç ã o do m o d e l o , s e r v i r á a p e n a s para d i f i c u l t a r ainda 
m a i s a o b t e n ç ã o do d e l i c a d o e q u i l í b r i o e n t r e i n v e s t i m e n t o e 
e s t o q u e de i m ó v e i s e r e n d a / d e m a n d a , q u a l i f i c a n d o m e l h o r a 
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i n s t a b i l i d a d e e n d ê m i c a d e s t e m e r c a d o 

E s t a a n á l i s e p e r m i t e e x t r a i r t a m b é m a l g u m a s i m p l i -
c a ç õ e s i n t e r e s s a n t e s s o b r e o m o v i m e n t o d o s p r e ç o s i m o b i l i á -
r i o s no t e m p o . M a i s e s p e c i f i c a m e n t e ela s u g e r e que c e t e r i s 
p a r i b u s , u m a e l e v a ç ã o n o s p r e ç o s d a s h a b i t a ç õ e s ^ p r o v o c a d a por 
e x c e s s o de d e m a n d a p e r s i s t i r á bem a l é m da d e c i s ã o de a u m e n t a r 
a p r o d u ç ã o ou o f e r t a de n o v a s h a b i t a ç õ e s , e v i c e - v e r s a , isto 
é , a q u e d a n e s t e s p r e ç o s , d e c o r r e n t e de e x c e s s o de o f e r t a , 
t a m b é m se e s t e n d e r a , e n q u a n t o o b r a s i n i c i a d a s em p e r í o d o s 
p a s s a d o s não f o r e m c o n c l u í d a s . 

3 . 2 . A d u r a b i l i d a d e d a s f l u t u a ç õ e s 

É f á c i l p e r c e b e r , n a q u e l a s s i t u a ç õ e s de r e c e s s ã o em 
que o v o l u m e de h a b i t a ç õ e s d i s p o n í v e i s s u p e r a a d e m a n d a , q u e , 
c e t e r i s paribus, a p a s s a g e m de t e m p o c o l a b o r a p o u c o p a r a a 
e l i m i n a ç ã o d e s t e e x c e s s o , s u p o n d o - s e , é c l a r o , a i n e x i s t ê n c i a 
de m a i o r e s a l t e r a ç õ e s na d e m a n d a . 

E s t a s i t u a ç ã o c o n t r a s t a com a q u e l a de o u t r o s r a m o s 
i n d u s t r i a i s , em que u m a m a i s r á p i d a d e p r e c i a ç ã o do e s t o q u e de 
c a p i t a l f i x o e x i s t e n t e r e d u z o p e r í o d o em que n o v o s i n v e s t i -
m e n t o s d e v e m s e r r e a l i z a d o s , q u a n d o m a i s n ã o s e j a , p a r a s i m -
p l e s m e n t e a t e n d e r a u m a d e m a n d a m í n i m a de m e r c a d o . 

P o r o u t r o l a d o , a l o n g a d u r a b i l i d a d e d a s h a b i t a ç õ e s 
faz com q u e , em g e r a l , n o v o s i n v e s t i m e n t o s p o u c o a d i c i o n e m ao 
e s t o q u e de i m ó v e i s p r é - e x i s t e n t e s . D a í q u e , n u m a s i t u a ç ã o de 
" b o o m " c a r a c t e r i z a d a por um e x c e s s o de d e m a n d a , p o u c a s t a m b é m 
s ã o as p o s s i b i l i d a d e s de q u e tal e s t o q u e v e n h a a se a d a p t a r á 
d e m a n d a . 

T u d o isto faz com q u e t a n t o a d e p r e s s ã o q u a n t o o 
" b o o m " i m o b i l i á r i o t e n d a m a s e r m a i s l o n g o s q u e n o u t r o s s e t o -
r e s , em q u e a d e p r e c i a ç ã o do c a p i t a l f i x o , por r a z õ e s de o b -
s o l e s c ê n c i a t e c n o l ó g i c a , f í s i c a , e t c , é m a i s r á p i d o 

Dai se i n f e r e o p a p e l d e s e m p e n h a d o p e l o s d i f e r e n t e s 
m e c a n i s m o s de r e g u l a ç ã o da d e m a n d a e f e t i v a ao l o n g o do c i c l o 
A s s i m , n a q u e l e s p e r í o d o s em q u e o e s t o q u e e x i s t e n t e de imó-
v e i s s u p e r a a d e m a n d a , t e n d e - s e a a c e n t u a r a p r e s s ã o das imo-
b i l i á r i a s s o b r e o E s t a d o , para que o m e s m o v e n h a a p r o m o v e r 
p r o g r a m a s q u e e n v o l v a m a a c e l e r a ç ã o da d e p r e c i a ç ã o f i c t í c i a 
ou f o r c a d a d e s t a s h a b i t a ç õ e s . As r e m o ç õ e s de f a v e l a s e o u -
t r o s p r o g r a m a s de r e n o v a ç ã o i l u s t r a m bem e s s e p o n t o ( 8 ) . S i -
m i l a r m e n t e , no t o c a n t e ao s e g m e n t o s u p e r i o r de m e r c a d o , as 
i m o b i l i á r i a s b u s c a m a s s e g u r a r ( 9 ) s u a d e m a n d a e f e t i v a a t r a v é s 
da i n o v a ç ã o e d i f e r e n c i a ç ã o d o s p r o d u t o s , o q u e tem i m p l i c a -
ç õ e s b a s t a n t e d e f i n i d a s s o b r e a a c e l e r a ç ã o da d e p r e c i a ç ã o do 
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e s t o q u e de i m ó v e i s p r e - e x 1 s t e n t e 

Já em um p e r í o d o de m a i o r p r e s s ã o da d e m a n d a sobre 
a o f e r t a , o b s e r v a - s e um m a i o r a p r o v e i t a m e n t o do e s t o q u e exis-
tente de i m ó v e i s , a 1 o n g a n d o - s e - 1 h e a vida util a p a r t i r ^ de 
m a i o r e s g a s t o s em m a n u t e n ç ã o , r e f o r m a s e m e s m o r e a b i l i t a ç ã o e 
c o n s e q u e n t e c o n v e r s ã o para o u t r o s u s o s . 

•s m o v i m e n t o s d i s c u t i d o s há p o u c o d e v e m , no entan-
to, ser d e v i d a m e n t e q u a l i f i c a d o s p e l a s c o n s e q u e n t e s variações 
dos r e s p e c t i v o s p r e ç o s r e l a t i v o s i m o b i l i á r i o s , como sera vis-
to m a i s a d i a n t e . 

3 . 3 . A r e o r g a n i z a d o dos c a p i t a i s ao longo do c i c l o 

A r e l a t i v a m e n t e baixa i m o b i l i z a ç ã o em c a p i t a l fixo 
típica da i n d ú s t r i a i m o b i l i a r i a ( n o t a d a m e n t e e d i f i c a d o r a s ) 

por sua v e z , -facilita t a n t o a e n t r a d a como a s a í d a de peque-
nas ( e m a r g i n a i s ) -firmas do m e r c a d o , em f u n ç ã o das o s c i l a ç õ e s 

dos n e g ó c i o s . Com e f e i t o , d i z - s e com f r e q u ê n c i a que o baixo 
nível de c a p i t a l i z a ç ã o p r é v i a , r e q u e r i d o na a t i v i d a d e e d i f i -
c a d o r a , r e s p o n d e pela g r a n d e v o l a t i l i d a d e o b s e r v a d a princi-
p a l m e n t e nas p e q u e n a s -firmas, n o t a d a m e n t e a q u e l a s que operam 
sob a -forma de s u b c o n t r a t a ç ã o 

A s s i m , q u a n d o o m e r c a d o se r e t r a i , o p r i m e i r o movi-
mento das c o n s t r u t o r a s é de tentar r e s i s t i r à queda dos negó-
cios, r e d u z i n d o c u s t o s ou a m a r g e m de l u c r o , o que é facili-
tado pelo fato de que a p a r c e l a m a i s s i g n i f i c a t i v a dos custos 
é c o n s t i t u í d a de s a l á r i o s . E s t e m o v i m e n t o é s e g u i d o do aban-
dono do m e r c a d o por a q u e l a s f i r m a s que, por uma ou o u t r a ra-
zão, a p r e s e n t a m m e n o r c a p a c i d a d e c o m p e t i t i v a . 

Em c o n t r a p a r t i d a , as f i r m a s r e m a n e s c e n t e s a p r e s e n -
tam pouca c a p a c i d a d e de r e s p o n d e r p r o n t a m e n t e , q u a n d o da re-
c u p e r a ç ã o do m e r c a d o . Isto é e x p l i c a d o p r i n c i p a 1 m e n t e pelas 
d i f i c u l d a d e s de: i) r e a r t i c u 1 a ç ã o dos e s q u e m a s de s u b - c o n t r a -
tação com a q u e l a s f i r m a s p e q u e n a s , ou a i n d a ii) a q u e l a s fir-
mas se a d e q u a r e m i m e d i a t m e n t e a um m a i o r v o l u m e de n e g o c i o s . 
R e s t r i ç õ e s de o r d e m o r g a n i z a t i v a interna ( a d m i n i s t r a t i v a , 
p e s s o a l , e t c ) impedem que tais f i r m a s a b s o r v a m de i m e d i a t o um 
maior n ú m e r o de e m p r e e n d i m e n t o s em um m e s m o r i t m o A estra-
tégia u s u a l n e s t a s c o n d i ç õ e s é a de a b s o r v e r m a i o r n ú m e r o de 
c o n t r a t o s ( e n c o m e n d a s ) , porém a l o n g a n d o o p e r í o d o de produção 
como g a r a n t i a de n e g ó c i o s numa c o n j u n t u r a a i n d a m a r c a d a pela 
incerteza q u a n t o a t e n d ê n c i a s f u t u r a s de m e r c a d o . E s t a últi-
ma q u e s t ã o já foi d i s c u t i d a na s u b - s e ç ã o 3 . 1 . , de m o d o que, 
por o r a , b a s t a - n o s reter duas idéias: a de que o p e r í o d o de 
p r o d u ç ã o na e d i f i c a ç ã o c o n s t i t u i - s e em m e c a n i s m o de que se 
valem as c o n s t r u t o r a s (e i m o b i l i á r i a s , em g e r a l ) para se 

84 



a j u s t a r e m às m u d a n ç a s no nível de n e g ó c i o s , e a de 
o s c i l a ç õ e s a f e t a m a c o n c e n t r a ç ã o e c e n t r a l i z a ç ã o de 
no s e t o r . 

que tais 
c a p i t a i s 

Na m e d i d a em que o tipo de e m p r e e n d i m e n t o i m o b i l i á -
rio e s t á a s s o c i a d o ao t a m a n h o e à o r g a n i z a ç ã o da -firma, e 
p o s s í v e l inferir desta a n á l i s e q u e , nos p e r í o d o s de d e p r e s s ã o 
e r e c u p e r a ç ã o deva o b s e r v a r - s e uma p a r t i c i p a ç ã o r e l a t i v a de 
g r a n d e s e m p r e e n d i m e n t o s , m a i o r do que em p e r í o d o s de a u g e e 
r e t r a ç ã o 

3 , 4 . C o n c l u s õ e s 

N e s t e p o n t o , será c o n v e n i e n t e r e s g a t a r os p r i n c i -
pais r e s u l t a d o s já e x p o s t o s . 

Em p r i m e i r o lugar, d e m o n s t r a m o s que o longo p e r í o d o 
d e c o r r e n t e e n t r e a d e c i s ã o de i n v e s t i r e a r e a l i z a ç ã o e f e t i v a 
do imóvel é , ao m e n o s p a r c i a l m e n t e , r e s p o n s á v e l pela i n s t a b i -
lidade que c a r a c t e r i z a o m e r c a d o i m o b i l i á r i o . Isto d e c o r r e -
ria e s s e n c i a l m e n t e do fato de que os a g e n t e s i m o b i l i á r i o s não 
d i s p õ e m de q u a l q u e r m e c a n i s m o de r e g u l a ç ã o capaz de, a cada 
p e r í o d o , i n t r o j e t a r as c o n d i ç õ e s que p r e v a l e c e r ã o q u a n d o da 
e n t r e g a da p r o d u ç ã o aos d e m a n d a n t e s . 

Esta i n s t a b i l i d a d e a p r e s e n t a - s e na p r á t i c a como uma 
certa a n a r q u i a dos i n v e s t i m e n t o s e t e n d e a ser a s s o c i a d a tam-
bém à g r a n d e i n s t a b i l i d a d e nos p r e ç o s i m o b i l i á r i o s . 

E s t e s m o v i m e n t o s , por sua v e z , são c o n t r a r r e s t a d o s 
pela e s t a b i l i z a ç ã o e m a i o r a m p l i t u d e das o s c i l a c õ e s do c i c l o 
i m o b i l i á r i o p r o v o c a d a pela r e l a t i v a longa d u r a b i l i d a d e das 
h a b i t a ç õ e s . No e n t a n t o , a i n f l u ê n c i a " n a t u r a l " d e s t e ú l t i m o 
fator t e n d e a ser m i n i m i z a d a ou ao m e n o s a d e q u a d a à q u e l a s si-
t u a ç õ e s c o n j u n t u r a i s r e f e r i d a s há p o u c o (de i n s t a b i l i d a d e ) , 
por d i f e r e n t e s m e c a n i s m o s c a p a z e s de a c e l e r a r ou r e t a r d a r 
a q u e l e ritmo de d e p r e c i a ç ã o do e s t o q u e de i m ó v e i s p r é - e x i s -
t e n t e s . C o m o c o n s e q u ê n c i a , as f l u t u a ç õ e s , no nível da a t i -
v i d d e i m o b i l i á r i a f a z - s e a c o m p a n h a r da a l t e r n â n c i a e n t r e pe-
r í o d o s em que p r e d o m i n a m m a i o r e s i n o v a ç õ e s nas h a b i t a ç õ e s , 
r e t o m a d a do d e s e n v o l v i m e n t o u r b a n o e m a s s i f i c a ç ã o da e d i f i c a -
ção 

Por o u t r o lado, e s t a s f l u t u a ç õ e s na a t i v i d a d e imo-
b i l i á r i a a f e t a m tanto a p r ó p r i a o r g a n i z a ç ã o dos a g e n t e s , m o -
d i f i c a n d o as r e l a ç õ e s i n t e r f i r m a s , q u a n t o o p r ó p r i o p e r í o d o 
de p r o d u ç ã o , como e s t r a t é g i a de r e s i s t ê n c i a ao c i c l o , r e p r e -
s e n t a n d o a s s i m o u t r o m e c a n i s m o de e s t a b i l i z a ç ã o das f l u t u a -
ç õ e s . E s t a s e s t r a t é g i a s dos a g e n t e s i m o b i l i á r i o s têm, no en-
t a n t o , a l c a n c e l i m i t a d o , em vista das d i f i c u l d a d e s das m e s -
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m a s , de p e r c e b e r e m as t e n d ê n c i a s m a i s s i g n i f i c a t i v a s no mei— 
cad o . A g r a n d e v i s c o s i d a d e e as i m p e r f e i ç õ e s i n e r e n t e s a es-
te m e r c a d o , a l i a d a s à q u e l a s d i f i c u l d a d e s de p e r c e p ç ã o das 
t e n d ê n c i a s do m e r c a d o como um t o d o , faz com que as imobiliá-
rias p r o c u r e m a t u a r em m e r c a d o s m a i s e s p e c í f i c o s ou restri-
tos, para os q u a i s o u t r a s f o n t e s de i n f o r m a ç ã o podem ser me-
lhor c o n t r o l a d a s . 

0 c o m p o r t a m e n t o dos a g e n t e s do setor i m o b i l i á r i o , 
m e s m o no nível de cada um d e s t e s s e g m e n t o s de m e r c a d o , e s t ã o , 
c o n t u d o , s u j e i t o s a p a r â m e t r o s m a i s e s t r u t u r a i s , d e f i n i d o s 
p e l a s f l u t u a ç õ e s da e c o n o m i a como um t o d o . 0 i m p o r t a n t e a 
reter a q u i , no e n t n t o , é q u e , i n d e p e n d e n t e m e n t e d e s t a s últi-
mas i n f l u ê n c i a s , são m ú l t i p l a s e v a r i a d a s as c o n s e q u ê n c i a s 
das f l u t u a ç õ e s de n e g ó c i o s i m o b i l i á r i o s s o b r e a c o m p o s i ç ã o do 
e s t o q u e de i m ó v e i s , os a g e n t e s e os p r e ç o s i m o b i l i á r i o s em 
g e r a l . 

E s t e p o n t o é r e f o r ç a d o q u a n d o se e x p l i c i t a m e l h o r 
os m e c a n i s m o s de a r t i c u l a ç ã o e n t r e o s e t o r i m o b i l i á r i o e os 
o u t r o s s e t o r e s da e c o n o m i a . 

N O T A S 

(1) E s t e tipo de a n á l i s e , tendo sido já o b j e t o de o u t r o s tra-
b a l h o s do a u t o r ( S m o l k a , 1 9 8 2 ) , s e r á , no p r e s e n t e e s t u d o , 
tomada como c o n h e c i d a ou d a d a . 

(2) O b s e r v a m o s que, se c o n s i d e r a r m o s a p e n a s os m o v i m e n t o s de 
e x p a n s ã o e r e t r a ç ã o do s e t o r i m o b i l i á r i o "vis a v i s " o 
r e s t o da e c o n o m i a , já são q u a t r o as s i t u a ç õ e s p o s s í v e i s 
que e m e r g e m da c o m b i n a ç ã o c r u z a d a d e s t e s m o v i m e n t o s . 0 
n ú m e r o d e s t á s s i t u a ç õ e s ( c o m b i n a ç õ e s p o s s í v e i s ) c r e s c e r á 
e x p o n e n c i a l m e n t e , de a c o r d o com as f a s e s do c i c l o consi-
d e r a d a s , c o m p l i c a n d o s o b r e m a n e i r a a a n á l i s e 

(3) E s t a d i f e r e n c i a ç ã o se faz t a n t o ao nível de c a r a c t e r í s t i -
cas i n t r í n s e c a s da h a b i t a ç ã o , q u a n t o pela l o c a l i z a ç ã o , 
v i z i n h a n ç a e a s s i m por d i a n t e . 

(4) N e s t e s e n t i d o , e s t e t e x t o c o n s t i t u i - s e e s s e n c i a l m e n t e em 
a p o n t a m e n t o s s o b r e o a s s u n t o . 

(5) P a r a uma t e n t a t i v a n e s t a d i r e ç ã o , v e j a - s e S m o l k a (1991). 

(6) S o b r e e s t e f a t o , v e j a - s e S m o l k a et alli (1986 e 1 9 8 9 ) 
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(7) V e j a - s e , n e s t e s e n t i d o , d e n t r e o u t r o s os e s t u d o s de Ri-
beiro (1984). 

(8) Não deixa de ser s i n t o m á t i c o q u e , j u s t a m e n t e nos p e r í o d o s 
em p a u t a , t e n h a m - s e o b s e r v a d o as m a i o r e s i n i c i a t i v a s , no 
s e n t i d o de p r o m o v e r p r o g r a m a s o f i c i a i s de p r o v i s ã o de ha-
b i t a ç õ e s p o p u l a r e s 

(9) Uma e x p l i c a ç ã o s o b r e e s t e p r o c e s s o e s u a s i m p l i c a ç õ e s pa-
ra a d i n â m i c a i m o b i l i á r i a u r b a n a é a p r e s e n t a d a em S m o l k a 
(1988 e 1 9 8 4 , o p . c i t . ) . Ver s e ç ã o 5 . 1 , na s e g u n d a parte 
d e s t e t e x t o . 
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AOS COLABORADORES 

Os a r t i g o s s ã o s u b m e t i d o s a a p r e s e n t a ç ã o do C o n s e -
lho E d i t o r i a l , a q u e m c a b e r á a d e c i s ã o -final s o b r e a o p o r t u -
n i d a d e de p u b l i c a ç ã o . 

ü E d i t o r c o m u n i c a a o s a u t o r e s a d e c i s ã o s o b r e a pu-
b l i c a ç ã o , m a s não se c o m p r o m e t e a d e v o l v e r o r i g i n a i s não pu-
b l i c a d o s . A d e c i s ã o r e s u l t a de u m a s e l e ç ã o e n t r e os t e x t o s 
s u b m e t i d o s à r e v i s t a , q u e leva em c o n t a o e s p a ç o d i s p o n í v e l e 
a o p o r t u n i d a d e do t e m a . 

C a d a a u t o r r e c e b e d o i s e x e m p l a r e s do n ú m e r o em q u e 
-for p u b l i c a d o seu t r a b a l h o . Q s o r i g i n a i s d e v e m ser e n c a m i -
n h a d o s à C o m i s s ã o de D o c u m e n t a ç ã o e D i v u l g a ç ã o do I P P U R 

N o r m a s p a r a a p r e s e n t a ç ã o : 

D a t i 1 ogra-f i a em e s p a ç o d u p l o ; 

N ú m e r o de p á g i n a s não e x c e d e n t e s a E 5 ; 
N o t a s e b i b 1 i ogra-f 1 a no -final d o s a r t i g o s ; 
C i t a ç õ e s e r e f e r ê n c i a s c o m p l e t a s ( A B N T - 6 6 ) . 

T o d o o m a t e r i a l p o d e r á s e r n o r m a l i z a d o de a c o r d o 
com o s p a d r õ e s da r e v i s t a . 

A a p r e s e n t a ç ã o da c o l a b o r a ç ã o d e v e s e r e n c a m i n h a d a 
a o s C a d e r n o s I P P U R - U F R J . P r é d i o da R e i t o r i a , s a l a 5 4 3 - C i -
d a d e U n i v e r s i t á r i a . Ilha do F u n d ã o . C E P : 2 1 . 9 1 0 , R i o de J a -
ne i ro-RJ 
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