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RESUMO

Em 2001 aprovou-se a Lei dos Doze Bairros (LDB), elaborada para desacelerar a
verticalizacdo nos bairros do Derby, Espinheiro, Gracas, Aflitos, Jaqueira, Tamarineira,
Parnamirim, Santana, Poco da Panela, Casa Forte, Monteiro e Apipucos, denominados Area
de Reestruturacdo Urbana (ARU). Essa area sempre figurou entre as localizacdes de grande
interesse do setor imobiliario, onde a producdo habitacional para o mercado privilegiado do
Recife se plasmou em crescente processo de verticalizacdo iniciado no final da década de
1970. Acredita-se que a aprovacdo da LDB tenha provocado, por um lado, a fuga do capital
imobiliario para os bairros vizinhos a ARU e, por outro lado, a multiplicacdo de
estabelecimentos comerciais em seus principais eixos viarios, sendo o mais notavel o caso da
Avenida 17 de Agosto. A hipotese desta pesquisa € que a legislacdo urbanistica, na medida
em que imp6s limites a reproducdo do capital, alterou a hierarquia das rendas potenciais do
solo, desencadeando um fendmeno de disputa de usos ao longo daquela avenida. O objetivo é
analisar a transformacdo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial ao longo da Ultima
década a luz da Teoria da Renda da Terra Urbana. A partir dessa teoria se pode entender a
disputa de usos do solo como reflexo da imbricagdo competitiva das rendas fundiarias, onde o
uso que se impde corresponde aquele que gere a maior renda ao proprietario fundiario.
Portanto, a analise enfoca, por um lado, o impacto da LDB no setor imobiliario, através da
comparacdo da viabilidade construtiva entre terrenos lindeiros aquela avenida e supostos lotes
nos bairros vizinhos; por outro lado, o impacto sobre os proprietarios fundiarios, através da
analise da imbricacdo competitiva das rendas fundiarias, na comparacdo entre a renda do
comércio, representada pelo aluguel comercial praticado ao longo da avenida, e a renda
gerada pela producdo habitacional, representada pelo percentual de permuta por area
construida. A analise mostra que a LDB provocou a migracdo do capital imobiliario, como
uma acdo das empresas construtoras na busca da producdo de sobrelucro. Por sua vez, o
comportamento do proprietario fundiario mostrou-se passivo: a destinacdo do imovel ao
comeércio resulta da anulacdo da especulacdo latente outrora mantida pela alta valorizagdo do
solo para a produgdo habitacional, bem como do potencial daquela avenida como ponto
comercial. A analise revela também que a renda fundidria do comércio apenas comeca a
superar a renda da producdo habitacional onze anos apds a aprovacgao da LDB, segundo 0s
valores dos aluguéis praticados a partir de 2012. A principal conclusdo do estudo € que a

disputa de usos do solo vista como a imbricagdo competitiva de rendas fundiarias é o reflexo



de duas lutas distintas. Por um lado, a renda da producao imobiliaria representa a luta entre o
capital imobiliario e o proprietario fundiario. Por outro lado, a renda fundiaria do comércio
representa a luta entre o capital comercial e o proprietario fundiario. Em ambas, o
comportamento do proprietario fundiério é parasitario, reflete a esséncia da renda fundiaria: o
monopdlio da terra.

Palavras-chave: Renda fundiaria. Legislacdo urbanistica. Disputa de usos do solo.

Imbricacdo competitiva de rendas fundiérias.



ABSTRACT

In the year 2001 it was passed the urban law known as “the twelve neighborhoods’
law” (LDB), developed to decelerate the vertical building process in the neighborhoods of
Derby, Espinheiro, Gragas, Aflitos, Jaqueira, Tamarineira, Parnamirim, Santana, Pogo da
Panela, Casa Forte, Monteiro e Apipucos, named altogether as “urban restructuring area”
(ARU). This area had always been one of the most valuable to the dwelling promotion
industry, where the production to the prime market of Recife unleashed an increasing vertical
building process by the end of the 1970 decade. We believe the passing of that law caused, on
one hand, the migration of the dwelling production capital to other neighborhoods, and, on the
other hand, the multiplication of shops and stores along the main avenues of the ARU,
amongst all the “17 de Agosto” Avenue case is the most remarkable one. The leading
hypothesis of this research is that the urban law, by imposing limits to the reproduction of
capital, changed the potential land rent hierarchy, unleashing a dispute of land use along that
avenue. The main goal is to analyze the transformation of that avenue in to a commercial axis
over the last decade under the perspective of the urban land rent theory. From this point of
view one can understand the land use dispute phenomena as a reflection of the competitive
imbrication of the different land rents, where the imposing land use corresponds to the one
that generates the biggest amount of land rent to the land owner. Therefore, the analysis focus,
on one hand, the impact of the LDB on to dwelling production sector, by comparing the
constructive potentiality of plots along that avenue and plots in other neighborhoods; on the
other hand, the impact on to the land owners’ behavior, through the analysis of the
competitive imbrication of land rents, by comparing the land rent generated by the commerce
use (the commercial rent value along the avenue), and the potential land rent generated by the
dwelling production activity (as the percentage of building area permute). The analysis shows
that the LDB caused the migration of the dwelling production capital, as an action of the
construction companies in the sake of extraordinary surplus production. Meanwhile, the land
owners’ behavior turned out to be absolutely passive: disposing the property to the commerce
use is a result both of the annulation of the latent speculation environment once kept by the
high land value concerning the dwelling production market, and the avenue’s potential as a
commercial point. The analysis also reveals that the commerce use land rent begins to
overcome the dwelling production land rent only eleven years after the passing of the LDB,

concerning the commercial rent values charged in the present year of 2012. The main



conclusion of this research is that the land use dispute seen as the competitive imbrication of
land rents is the reflection of two distinct disputes. On one hand, the dwelling production rent
represents the dispute between the dwelling producer capitalist and the land owner. On the
other hand, the commerce land rent represents the dispute between the merchant capitalist and
the land owner. In both disputes, the behavior of the land owner is a parasitic one; it reflects

the essence of the land rent concept: the land monopoly.

Key words: land rent, urban law, land use dispute, competitive imbrication of land rents.
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1 INTRODUCAO

1.1 PROBLEMA DE PESQUISA

O tema que aqui se propde investigar surge da observacdo de um fenbmeno que vem
ocorrendo ao longo da Avenida 17 de Agosto, em Casa Forte' no Recife. Durante a Gltima
década assiste-se ao processo de transformacdo do uso do solo de residencial para o comercial
ao longo de um trecho dessa avenida. Essa transformacédo do uso do solo se materializa na
conversdo de edificagBes residenciais horizontais ao uso comercial e de servigos.
Considerando o processo de verticalizacdo de Casa Forte iniciado na década de oitenta, pode-
se entender tal fenbmeno como um quadro de disputa de uso plasmado em uma disputa de
tipologias edilicias: a permanéncia da tipologia de ocupacdo residencial horizontal adaptada
ao uso comercial versus o processo de demolicdo e construcdo de edificio vertical residencial
plurifamiliar. Indaga-se primeiramente sobre o que estaria por trds desse fenbmeno: que
forcas operam essa transformagcdo do uso ao longo da Avenida 17 de Agosto? O que
desencadeou essa disputa de usos?

A principio o fenémeno parece simples, decorrente do adensamento do bairro, do
aumento populacional, das necessidades de seus habitantes, interpretavel como movimento
inerente & propria condicdo de cidade. No entanto, o que o torna objeto de uma pesquisa
académica é justamente o ponto de vista a partir do qual se pode interpreta-lo. Neste caso,
pretende-se analisa-lo segundo os aportes da Teoria da Renda da Terra Urbana, resgatando-a
ao debate académico. A observacdo do fenbmeno ao longo da ultima década sugere que este
seja uma consequéncia indireta da acdo da Lei de Uso e Ocupacdo do Solo n® 16.719/2001, a
Lei dos Doze Bairros (LDB), em Casa Forte. Acredita-se que exista em sua base a agdo de
uma forca invisivel, subjacente a estruturacao do espaco urbano: a renda fundiaria urbana.

Casa Forte é uma das regides mais valorizadas do Recife. Desde o inicio da década de
1980 assiste-se ao particular processo de verticalizacdo do bairro, sob a regulacdo de quatro
normativas urbanisticas sucessivas®. A Ultima delas, a Lei n. 16.719 de 2001, desenvolvida
para desacelerar o processo de verticalizacdo, acaba estimulando a implantacdo do uso

comercial ao longo da sua principal avenida.

! Os bairros que compdem Casa Forte sdo Parnamirim, Santana, Casa Forte, Pogo da Panela, Monteiro e
Apipucos.

2 Lei de Uso e Ocupagéo do Solo n. 14.511 de 1983; Lei de Uso e Ocupagdo do Solo n. 15.199 de 1989; Lei de
Uso e Ocupacéo do Solo n. 16.176 de 1996; Lei de Uso e Ocupagéo do Solo n. 16.719 de 2001 (Lei dos Doze
Bairros).
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Diversos fatores convergem para a estruturacao desse eixo. Um deles € a formacéo, na
década de 1990, de uma centralidade no bairro, através da implantacdo de dois grandes
estabelecimentos comerciais. Soma-se a isso 0 crescimento econdmico do pais, a ampliacdo
do setor terciario e 0 aumento geral do consumo, bem como a necessidade de prover o bairro,
cada vez mais populoso, de servicos e comércio. No entanto, acredita-se que a Lei de Uso e
Ocupacédo do Solo n°. 16.719 de 2001, a Lei dos Doze Bairros (LDB), funciona como um
impulso determinante, pois restringindo o potencial construtivo dos terrenos de Casa Forte,
acaba por desencadear a mudanca de uso do solo operada pela renda fundiaria®.

Com a aprovacdo da LDB, a Area de Reestruturacdo Urbana (ARU)” que engloba
alguns dos bairros mais valorizados do Recife, deixa de ser uma localizacdo de grande
atratividade para a producdo imobiliaria. Além de ver reduzido o potencial construtivo dos
terrenos, o produtor imobiliario tem que fazer face a um custo elevado de aquisicao de lote, 0
que acaba por comprometer o lucro da operagdo. Torna-se mais rentavel construir em outros
bairros, onde ndo incida a restricdo urbanistica. Desta forma, os bairros limitrofes e proximos
a ARU passam a ser de grande interesse para o setor imobiliario. Construtores desviam 0s
investimentos, ofertando produtos similares, sob 0 marketing dos “bairros vizinhos a Casa
Forte”, como Casa Amarela, Rosarinho e, do outro lado do rio, Torre e Madalena. A LDB
empurra a atividade imobiliaria para outros bairros, onde o preco da terra seja mais baixo e a
perspectiva de lucro mais vantajosa, a depender da aceitacdo social para a realizacdo da
producéo.

Se por um lado para o construtor ndo lhe € mais tdo rentavel construir em Casa Forte,
por outro, para o proprietario fundiario, a permuta por area construida® pode ndo lhe parecer
interessante, pois se regula segundo o total de area edificavel em seu lote. Se grande parte dos
construtores desvia a atividade para os bairros vizinhos, aos proprietarios de imdveis
horizontais resta especular por uma reviravolta na legislagdo urbanistica (devido ao
precedente na histéria das normativas do Recife) que aumente o potencial construtivo do

terreno; ou baixar o preco do terreno; ou, tendéncia que cresce notadamente, converter aquela

% Os termos “renda da terra urbana” e “renda fundiaria urbana”, utilizados nesta dissertacdo, tém exatamente o
mesmo significado.

* A Lei dos Doze Bairros regula o uso e a ocupacio na Area de Reestruturacdo Urbana (ARU). Os bairros que
compBem a ARU séo: Derby, Gracas, Espinheiro, Aflitos, Jaqueira, parte da Tamarineira, Parnamirim, Santana,
Poco da Panela, Casa Forte, Monteiro e Apipucos.

> Uma prética comum do setor imobiliario no Recife é a aquisicdo de terreno através da permuta por érea
construida, ou seja, o construtor paga pelo terreno com um percentual da area construida do empreendimento, de
acordo com a area do lote.



18

edificacdo residencial em uma instalacdo comercial. A Ultima op¢éo € o que vem ocorrendo
na Ultima déecada ao longo da Avenida 17 de Agosto e em outras vias importantes da ARU.
Indaga-se: como a renda fundiaria urbana pode operar transformac@es no uso do solo
urbano? Que relagbes podem ser estabelecidas entre as normativas urbanisticas e a renda
fundiaria urbana na estruturacdo do espaco urbano? O foco da pesquisa €, portanto, analisar o
processo de estruturacdo de eixo comercial ao longo da Avenida 17 de Agosto a luz da Teoria
da Renda da Terra Urbana, desenvolvendo uma interpretacdo do processo de transformacéo
do uso do solo como o resultado do impacto da Legislacdo Urbanistica sobre a estrutura das

rendas fundiérias urbanas.

1.2 OBJETO DE ESTUDO

O objeto de estudo é a relacdo entre a legislacdo urbanistica e a renda fundiaria urbana
e 0 que deriva dessa relacdo em termos de implica¢Ges na estruturacdo do espaco urbano. O
objeto empirico de estudo é a Transformacao da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial ao

longo da ultima década.

1.3 OBJETIVOS

1.3.1 Objetivo Geral

O objetivo geral desta pesquisa é analisar a transformacdo da Avenida 17 de Agosto

em eixo comercial a luz da Teoria da Renda da Terra Urbana.

1.3.2 Objetivos Especificos

Os objetivos especificos sao:

a) Resgatar a Teoria da Renda da Terra Urbana ao debate académico adotando-a
como fundamentacdo tedrica da perspectiva de anélise adotada nesta pesquisa;

b) Construir uma leitura da regulacdo da ocupacdo das sucessivas legislacbes
urbanisticas do Recife, a partir de 1961, articulada a evolucdo da producédo
imobiliaria para o mercado médio e o superior, visando a mostrar o impacto da Lei

dos Doze Bairros sobre o comportamento das empresas do setor imobiliario;
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¢) Construir uma breve leitura da regulacdo do uso do solo das sucessivas legislacfes
urbanisticas do Recife, a partir de 1919, visando a subsidiar a analise do impacto
da LDB sobre o comportamento dos proprietarios fundiarios;

d) Propor um método de analise da imbricacdo competitiva das rendas fundiérias,
entendida como o mecanismo subjacente aos processos de disputa de usos do solo.

1.4 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

A primeira etapa da elaboracdo desta dissertacdo foi o levantamento bibliogréfico de
referéncias teoricas para a construcdo do arcabouco tedrico que fundamenta a pesquisa: a
Teoria da Renda Fundiaria.

No estudo da transformagéo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial, para a
caracterizacdo do comportamento do setor imobiliario foram utilizados o levantamento e a
analise das principais legislacGes urbanisticas do Recife desde 1919 até 2001 realizados
anteriormente pela autora para a elaboracédo de dois trabalhos académicos durante periodo de
estudos na Universidade Politécnica da Catalunha: “El papel de la normativa urbanistica em
la construccion de la ciudad vertical” e “De la Casa Grande al rascacielos: ruptura x
continuidade”, apresentados respectivamente em julho de 2004 e junho de 2005.

Concomitantemente levou-se a cabo breve levantamento bibliografico sobre a histéria
recente do setor imobiliario no Recife e no Brasil.

Os gréaficos utilizados no primeiro capitulo da segunda parte da dissertacdo sobre a
producdo imobiliaria no Recife nas trés ultimas décadas resultaram principalmente da
pesquisa “A Produgdo Imobilidria no Processo de Organizagdo do Espaco Metropolitano do
Recife.” (LEAL, 2010) °, desenvolvida entre 2007 e 2010 por Suely Maria Ribeiro Leal. Outra
fonte utilizada foi a pesquisa do indice de Velocidade de Vendas na Regido Metropolitana do
Recife, realizada mensalmente pela Federacdo das Industrias do Estado de Pernambuco
(FIEPE), precisamente as informacdes sobre os langamentos por bairros, segundo nimero de
quartos, de agosto de 1995 até setembro de 2012.

A pesquisa de campo se procedeu em trés etapas:

® A pesquisa em questdo foi realizada através do Programa de Bolsas de Produtividade em Pesquisa do Conselho
Nacional de Desenvolvimento Cientifico e Tecnologico (CNPq). Esta estruturada em trés eixos principais: “O
Papel do Mercado Imobiliario Formal na Apropriagdo do Espaco Metropolitano do Recife”; “Arranjos
Institucionais de Governanga e Produ¢do Imobiliaria na Metropole do Recife”; e “Estudo sobre o Papel das
Atividades Imobilidrio-Turisticas na Transformagdo do Espaco Metropolitano do Recife”. Os dados utilizados
nesta dissertacdo provém dos resultados obtidos no primeiro eixo de estudo.
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a) Levantamento do uso do solo;

b) Elaboracdo dos Estudos de Viabilidade Construtiva (EVC);

c) Analise da imbricacdo competitiva das rendas fundiarias;

Para o levantamento do uso elaborou-se primeiramente 0 mapa da area de pesquisa a
partir das plantas UNIBASE obtidas junto a Agéncia Condepe/Fidem. Para corrigir eventuais
falhas da UNIBASE foram utilizadas as plantas base do cadastro imobiliario da Prefeitura da
Cidade do Recife, obtidas junto ao Instituto da Cidade Pelopidas Silveira.

Num primeiro momento o levantamento do uso do solo abrangeu né&o apenas os lotes
lindeiros a Avenida 17 de Agosto e as pragas adjacentes, como também os trés primeiros lotes
ou mais de ambos os lados das ruas perpendiculares a avenida, ao longo do trecho entre a
Praca Lula Cabral de Melo e as ruas Engenheiro Oscar Ferreira e Dr. Seixas. (MAPA 02).
Esse critério inicial refletia o que se vé na realidade: o uso comercial e de servigo avanca
pelas ruas perpendiculares da avenida, em alguns casos até o quarto imovel, favorecidos pela
acessibilidade da avenida e pela visibilidade a partir da mesma. No entanto a dificuldade em
se definir um critério para a inclusdo de apenas parte das ruas perpendiculares a avenida levou
a que a analise das informacgfes considerasse apenas os lotes lindeiros a avenida e as pracgas
adjacentes, bem como aqueles do entorno do polo comercial Hiper Center / Shopping Plaza.

Para o levantamento foi elaborada uma ficha (APENDICE A) a ser preenchida pelo
pesquisador referente a cada imovel. O primeiro campo é a identificacdo do imovel. O
segundo campo € o uso do imdvel, com a especificacdo do estabelecimento no caso do uso
comercial e de servi¢o. O terceiro campo questiona se o imovel € um Imodvel Especial de
Preservacdo (IEP) ou ndo. A segunda parte da ficha se aplica apenas aqueles imoveis de uso
comercial ou de servigo que ndo sejam IEP, para obter informacdes acerca do ano de abertura
do estabelecimento e do regime de propriedade dos imdveis comerciais e de servigco. Se 0
imével for alugado, questiona-se o valor do aluguel; se o imovel for proprio, questiona-se se
foi adquirido para abrir o estabelecimento e qual o preco de aquisicdo. Os dois ultimos
campos se destinam ao valor de aluguel ou de venda dos imdveis desocupados ofertados ao
uso comercial.

A obtencdo de respostas para a segunda parte da ficha mostrou-se uma atividade dificil
de levar a cabo. Em boa parte dos estabelecimentos, os funcionarios presentes no momento da
visita do pesquisador ndo souberam ou ndo quiseram responder a totalidade ou parte das
perguntas. Posteriormente algumas respostas foram obtidas por telefone, mas ainda assim nao

foi possivel obter todas as respostas sobre o regime de propriedade dos imdveis.
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Apesar das dificuldades, a pesquisa de campo alcancou satisfatoriamente 0s objetivos

propostos, viabilizando a elaboracdo de uma “radiografia” dos usos ao longo da Avenida 17

de Agosto, que possibilitou a obtencdo dos seguintes dados:

3)
b)

c)

d)

A quantificagdo do uso comercial em nimeros absolutos e relativos;

O ano de abertura dos estabelecimentos comerciais, possibilitando a quantificagcdo
daqueles que abriram apds 2001, ou seja, apOs a aprovacdo da Lei dos Doze
Bairros;

A definicdo do mercado em que se realiza a conversdo do imovel, se se trata do
mercado de compra e venda, ou do mercado de aluguel;

O valor dos alugueis comerciais praticados na area estudada.

Com relacdo ao item b, depois de finalizada a pesquisa de campo, percebeu-se a

necessidade de determinar quando os imdveis haviam se convertido em comercial, pois em

muitos casos 0s estabelecimentos pesquisados ndo eram o primeiro estabelecimento instalado

no imdvel em questdo. A partir da experiéncia da autora, residente por muito tempo na area de

pesquisa, identificaram-se os imdveis convertidos em comércio antes de 2001 e aqueles

convertidos apds 2001.

A partir desse levantamento, procedeu-se a definicdo das situacdes onde seria possivel

0 processo de demolicdo, remembramento e construcao, pautada por cinco critérios basicos.

a)

b)

d)

Os imoveis teriam que ser de uso comercial e/ou de servi¢co, ocupando uma
edificacio residencial horizontal adaptada ou reformada para tal uso’;
Considerando a morfologia da estrutura fundiaria da area de estudo, a maioria das
situacGes demandaria um processo de remembramento de lotes para viabilizar uma
operacdo imobiliaria capitalista de construcdo de edificacdo residencial
plurifamiliar;

Os imAveis selecionados deveriam ter se convertido em comércio e servigo apos a
aprovacdo da LDB, ou seja, a partir de 2001. Em algumas situacdes, um dos
imdveis selecionados abriga o uso comercial ou de servico desde antes de 2001;

Os im6veis ndo poderiam ser IEP, que, devido a impossibilidade de demolicéo, s
podem abrigar o uso residencial unifamiliar ou o uso comercial e de servigo.
Excetuam-se dessa situacdo aqueles imdveis cuja area de terreno permita a
construcdo conservando integralmente a edificagdo existente, como por exemplo, 0
imével n°. 1545 da Avenida 17 de Agosto;

7 0O Gltimo estudo de viabilidade construtiva (EVC10) incorpora um lote residencial.
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e) Os imoveis selecionados em cada situacdo fossem majoritariamente imdveis
alugados, pois a pesquisa de campo revelou que a grande maioria dos
estabelecimentos comerciais e de servico ao longo da avenida ocupa imdveis
alugados.

O critério de selecdo das situacBes (dez) para a realizacdo do Estudo de Viabilidade
Construtiva considerou principalmente a diversidade de localizacdo ao longo da avenida e as
informac0es coletadas na pesquisa de campo. N&o foram selecionadas situacdes no entorno da
Praca de Casa Forte nem na SPA 1 da ZEPHS5.

Para os terrenos lindeiros a Praca de Casa Forte incide uma restricdo que em muitos
casos impossibilita o aproveitamento. Na parte dos terrenos situada entre o paramento e uma
linha paralela distando 30m do paramento s6 é possivel construir edificacdes de até sete
metros de altura. No restante dos terrenos se aplicam os pardmetros do SRU2. Para fins da
analise aqui proposta, essa restricdo limita a possibilidade de opera¢Ges imobiliarias naqueles
terrenos, pois os imoveis de uso comercial e de servico que ndo sejam IEP em geral ndo tém
profundidade suficiente para viabilizar um empreendimento, necessitando o remembramento
com imoveis posteriores.

Da mesma forma, ndo foi elaborado nenhum EVC para imoveis situados na SPA1 da
ZEPHS5. Néo existe proibicdo ao remembramento desses terrenos, mas o gabarito maximo é
de sete metros para todos os terrenos. Desde logo, qualquer operacdo imobiliaria habitacional
estaria limitada a edificacbes de dois andares, com ou sem subsolo. Para o mercado
privilegiado poderiam ser ofertadas casas de alto padrdo. No entanto, a aplicacdo dos
parametros resulta em baixo potencial construtivo, certamente desencorajando os produtores.
Para além desse aspecto, o produto ofertado (casas unifamiliares) ndo € o de maior demanda,
0 que representa certo risco para a realizagéo lucrativa da producdo. Por outro lado, do ponto
de vista do proprietario fundiario, o baixo potencial construtivo desses imoveis e a excelente
localizagdo quanto a acessibilidade e a visibilidade garantem a destinacdo desses imdveis ao
uso comercial e de servigo, bem como a apropriacdo, por parte dos proprietéarios fundiarios, de
elevada renda imobiliaria de comércio.

Com o objetivo de simplificar a elaboracdo dos EVC estabeleceram-se quatro
consideracdes basicas:

a) Tendo em vista que a area de estudo é eminentemente plana, todos os terrenos

foram considerados planos e nivelados quanto ao ponto inicial de medicdo do

gabarito;
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b) Foram consideradas uniformes as condi¢fes geologicas e topograficas de toda a
area estudada, para que ndo haja diferencas de construtibilidade entre os terrenos;

c) Consideraram-se todos os imoOveis em situacdo juridica e cadastral regular, para
que 0s processos de remembramento sejam a priori viaveis e para que ndo incidam
custos diferenciais referentes a esses aspectos;

d) Da mesma forma, como todas as operacdes implicam a demolicdo de uma
edificacdo pré-existente, este custo foi considerado uniforme para todas as
situacoes.

Os Estudos de Viabilidade Construtiva incorporam comparagfes do potencial
construtivo dos terrenos entre a aplicacdo da LUOS n°. 16.719 de 2001 e a LUOS 16.176 de
1996 para cada situacdo selecionada. As areas dos lotes e as testadas principais de cada um
dos imoveis selecionados foram obtidas no Cadastro Imobiliario da Prefeitura da Cidade do
Recife.

As caracteristicas dos empreendimentos propostos nos EVC foram definidas tendo
como parametros os resultados da pesquisa “A Producdo Imobilidria no Processo de
Organiza¢do do Espaco Metropolitano do Recife.” (LEAL, 2010), quanto as &reas das
unidades habitacionais e ao nimero de quartos segundo a localizagdo. A pesquisa mostrou
que na Ultima década a area construida das unidades habitacionais ofertadas em Casa Forte
variou principalmente entre 74,57m2 e 98,94m2. Em segundo lugar aparece o intervalo de
98,94m2 a 135,76m2. Esses dois intervalos balizaram as decisfes sobre a &rea da unidade
habitacional mais apropriada para cada EVC. Da mesma forma, quanto ao nimero de quartos
das unidades ofertadas em Casa Forte, a grande maioria tinha quatro ou trés quartos.

O método utilizado para os EVC foi desenvolvido com a assessoria de Béarbara
Montenegro, arquiteta atuante com vasta experiéncia em projetos de edificios residenciais
plurifamiliares para o mercado médio e privilegiado.

Para determinar a quantidade de unidades habitacionais da edificagdo foram
desenvolvidas duas formulas, segundo cada uma das LUOS:

a) Paraa LUOS n° 16.719 de 2001:

Cux AL/ AApt + AGar = NApt, onde Cp € o coeficiente de utilizacdo do terreno; AL
¢ a area do lote; AApt é a area construida do apartamento; AGar € a area de garagem; e NApt
€ 0 nimero de apartamentos da edificacéo;

b) Paraa LUOS 16.176 de 1996:
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Cu x AL / AApt = NApt, onde Cp € o coeficiente de utilizacdo do terreno; AL é a area
do lote; AApt é a area construida do apartamento; e NApt € o nimero de apartamentos da
edificacao.

A definicdo dessas formulas visou principalmente a anular a dificuldade de realizacéo
de estudos de viabilidade construtiva com a LDB que existe na pratica profissional do
arquiteto, pois, diferentemente da lei anterior, a LDB inclui dentro do total de area edificavel
definido pelo coeficiente de utilizacdo toda a area destinada a guarda de veiculos, o que torna
0 estudo de viabilidade um exercicio de tentativa e erro, implicando o desenvolvimento de um
estudo preliminar para saber de fato a viabilidade de um dado terreno.

Com a lei anterior isso ndo ocorre, pois, segundo o artigo 74, o total de area edificavel
definido pelo coeficiente de utilizacdo ndo inclui a area construida destinada a guarda de
veiculos. Por outro lado, essa lei estabelece a quantidade de vagas de garagem obrigatorias
segundo a area da unidade habitacional e a superficie de 25,00m2 por vaga®. O inciso IV deste
mesmo artigo diz que a area estipulada de garagem ndo utilizada para tal fim pode ser
utilizada para areas comuns do edificio. Segundo a especialista consultada, na pratica, o total
de area definido para a garagem acaba sendo suficiente para o estacionamento e para toda a
area comum da edificacdo. Se isso ocorre com a LUOS 16.176/1996, pode ocorrer com a
aplicacdo da LDB. Portanto no cémputo total de area construida segundo a LDB esta incluida,
dentro do total de area definida para garagem, toda a &rea comum da edificacéo.

Para a definicdo da &rea da lamina tipo foi estipulado, também com base na préatica
profissional, um minimo de 35,00m2 para a circulagdo comum, para laminas de até 4
apartamentos, e de 50,00m2, para laminas de 6 apartamentos.

Em diversas situacdes a edificacdo proposta segundo a LUOS 16.176/1996 poderia ter
menos apartamentos por andar e mais andares. O critério utilizado, de propor mais unidades
por andar em detrimento de maior altura, considerou as condi¢des do ramo concorrencial do
setor de producdo imobiliaria, para o qual construir em altura muito superior a 20 pavimentos

ainda é economicamente inviavel.

8 A LUOS 16.176/1996 define a area de 25,00m2 por veiculo, incluindo o espaco da vaga de estacionamento e 0
espaco para manobras e acessos. Define também a quantidade de vagas para cada tipo de edificacdo, segundo a
caracteristica da via em que se encontra. Para as edificacOes residenciais, estabelece que, para unidades
habitacionais de até 40,00m2 deve haver uma vaga por unidade; para unidades de 41,00m2 a 80,00m2 deve
haver uma vaga por unidade; para unidades de 81,00m2 a 150,00m2, duas vagas; de 151,00m2 a 250,00m2, trés
vagas; e para edificagdes com unidades habitacionais de area superior a 250,00m2 deve haver quatro vagas por
unidade.
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Os EVC possibilitam a comparacéo entre as edificagcdes produziveis sob a regulacéo
da LUOS 16.719/2001 e da LUOS 16.176/1996. Duas principais comparagdes s&o
viabilizadas:

a) A variagdo do potencial construtivo em Casa Forte antes e depois da aprovagéo da

LUQOS 16.719/2001, a Lei dos Doze Bairros;

b) A diferenca entre o potencial construtivo dos lotes em Casa Forte e nos bairros
vizinhos a ARU, supondo a existéncia de terrenos semelhantes.

Com os resultados dos EVC foi elaborado um quadro (QUADRO 10) que relaciona 0s
custos dos terrenos em permuta de area construida e o valor geral de venda® para a construcéo
em Casa Forte na década de 1990 e atualmente; bem como para a construcao nos bairros
vizinhos a Casa Forte, supondo situacdes idénticas as estudadas. A analise aqui proposta €
bastante simplificada, pois considera uniforme o custo de producdo por metro quadrado para
todas as situagoes.

Para a elaboracdo do QUADRO 10 foram utilizados dados fornecidos por corretores
imobiliarios™ quanto aos percentuais de permuta por area construida em Casa Forte, Casa
Amarela, Torre, Rosarinho e Madalena; e quanto ao prego de venda do m2 de apartamento
novo nesses mesmos bairros. Foram utilizados os seguintes valores, aproximacdes segundo as
informacdes obtidas:

a) Percentual de permuta praticado atualmente em Casa Forte: 25%;

b) Percentual de permuta praticado na década de 1990 em Casa Forte: 18%;

c) Percentual de permuta praticado atualmente em Casa Amarela, Torre, Rosarinho e
Madalena: 21% (Na Madalena esse percentual pode chegar a 23%, a depender da
localizagéo do lote);

d) Prego médio de venda do metro quadrado de apartamento novo em Casa Forte: R$:
7.000,00 (sete mil reais);

e) Preco médio de venda do metro quadrado de apartamento novo em Casa Amarela,
Torre, Rosarinho e Madalena: R$: 5.800,00 (cinco mil e oitocentos reais).

A partir das informagdes do QUADRO 10, procedeu-se a andlise da imbricagdo

competitiva das rendas fundiarias ao longo da Avenida 17 de Agosto. Essa anélise se fez para

cada caso submetido ao estudo de viabilidade construtiva, conforme as seguintes etapas:

% Para os fins desta pesquisa, 0 Valor Geral de Venda corresponde ao total de area vendavel da edificacio
subtraido da area definida pelo percentual de permuta e multiplicado pelo preco de venda do metro quadrado
praticado no mercado.

19 Foram consultados seis corretores imobiliarios, dos quais apenas trés forneceram informagdes; um produtor
imobiliario; e a arquiteta especialista mencionada.
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a) O total de éarea construida referente ao custo do terreno foi dividido
proporcionalmente entre cada uma das propriedades envolvidas no
remembramento proposto no EVC;

b) Esses totais proporcionais foram multiplicados pelo valor de venda do metro
quadrado de imovel novo praticado atualmente no mercado. Esses valores
representam a renda fundiaria relativa ao uso residencial que os terrenos em
questdo suportam;

c) Os valores dos alugueis comerciais obtidos na pesquisa de campo representam a
renda fundiaria relativa ao comércio. Devido a dificuldade em se obter esse dado,
os aluguéis ndo declarados foram estimados a partir dos valores praticados nas
proximidades, tendo como referencia a area construida dos imdveis constantes no
cadastro imobiliario;

d) O pardmetro de comparacdo entre as rendas fundiarias € a regra comumente
utilizada para a defini¢do do aluguel: Al = 1% PMI, onde Al € aluguel e PMI € o

preco de mercado do imovel.

1.5 ESTRUTURA DA DISSERTACAO

A primeira parte desta dissertacdo contém o referencial tedrico da pesquisa.
Estruturada em seis capitulos, descortina a Teoria da Renda da Terra Urbana remontando a
sua origem. Primeiramente, apresentam-se as circunstancias que deram origem a discussao
sobre a renda da terra urbana, e as dificuldades teoricas da transposi¢do da Teoria Geral da
Renda da Terra (TGRT) de Marx para a analise urbana. Em seguida, apresenta-se uma breve
revisdo da producdo sobre a Teoria da Renda da Terra Urbana, enfocando os principais
autores franceses, e 0 estado da arte no Brasil.

O segundo capitulo contétm a TGRT como a concebeu Marx, onde se detalham os
quatro tipos de renda fundiaria para a terra agricola: Renda Diferencial I, Renda Diferencial
I, Renda Absoluta, e Renda de Monopolio.

Previamente a discussdo sobre a renda da terra urbana, apresenta-se, no terceiro
capitulo, uma revisdo sobre o conceito de estrutura urbana, desde a Escola de Chicago até a
producdo da Economia Urbana Marxista, esclarecendo o ponto de vista adotado nesta
pesquisa. No quarto capitulo, o principal desta primeira parte, discorre-se sobre a renda da

terra urbana, primeiramente abordando as especificidades da terra urbana com respeito a terra
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rural, para logo especificar os tipos de renda da terra urbana, a partir da abordagem de
Christian Topalov. Em seguida, apresentam-se 0s pontos de vista diferenciados de Alain
Lipietz e Samuel Jaramillo. Ainda neste capitulo se discute sobre a renda fundiaria relativa ao
uso comercial.

O quinto capitulo apresenta a ideia de imbricacdo das rendas fundiarias urbanas, a
partir do conceito de renda total, como o mecanismo relacionado aos fenémenos de disputa de
usos do solo. O ultimo capitulo apresenta as quatro vias de acdo estatal no espago urbano que
incidem diretamente na estrutura de rendas fundiarias urbanas: a via fiscal, os investimentos
em infraestrutura urbana, os planos e legislagdes urbanisticas, e a agdo do Estado como agente
imobiliario.

A segunda parte desta dissertacdo se estrutura em trés capitulos e trata da pesquisa ora
proposta, a analise da transformacéo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial ao longo da
ultima década. A transformacdo em questdo é considerada um fendbmeno de disputa de usos
do solo. De acordo com os pressupostos teoricos, tal fenémeno é entendido como a expressao
da dinamica da hierarquia das rendas fundiarias, onde o uso que se impde corresponde aquele
que gere a maior renda ao proprietario fundiario. Em Gltima insténcia, a competicdo dos usos
do solo é o reflexo da luta incessante entre o capital e a propriedade do solo: o primeiro, por
produzir sobrelucro e conserva-lo; a ultima, por fixar o sobrelucro em forma de renda
fundiaria e dela se apropriar.

A estruturacdo da segunda parte desta pesquisa reflete o raciocinio exposto acima. O
primeiro capitulo discorre sobre o impacto da LDB no comportamento do setor imobiliario do
Recife. Neste capitulo se estuda a producdo capitalista da habitacdo no Recife articulada a
acdo das sucessivas legislagdes urbanisticas quanto aos padrdes de ocupacdo do solo desde
1961 até os dias de hoje™, abordando principalmente a localizacdo da producéo para o
mercado medio e o privilegiado, para mostrar a migragdo do capital imobiliario da ARU para
o0s bairros vizinhos apds a aprovacdo da LDB. Fez-se necessario remontar as origens do setor
no Recife e no Brasil para caracterizad-lo quanto a proveniéncia do capital circulante,
imprescindivel para a atividade capitalista de producdo imobiliaria. Portanto, este capitulo
apresenta a producdo imobiliaria no Recife segundo uma dupla periodizacdo: por um lado, a
vigéncia das sucessivas legislacdes urbanisticas aprovadas entre 1961 e 2001 por outro

lado, as formas de financiamento do capital circulante de 1964 aos dias de hoje.

12 As legislagBes urbanisticas vigentes no Recife entre 1961 e 2001 definem os periodos que balizam o percurso
desenvolvido no primeiro capitulo da segunda parte desta dissertacdo: Lei n° 7.427 de 1961; Lei de Uso e
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O segundo capitulo discorre sobre o impacto da LDB no comportamento dos
proprietarios fundiarios. Inicialmente aborda-se a histérica separacdo dos usos urbanos nos
bairros ndo centrais de Recife cobrindo o periodo que vai do inicio do século XX aos dias de
hoje, segundo a evolugdo normativa do controle do uso do solo urbano das sucessivas
legislagbes urbanisticas do Recife de 1919 a 2001. Em seguida, discorre-se sobre o
desenvolvimento do uso comercial no bairro de Casa Forte a partir do inicio da década de
1990. Por fim, apresenta-se a caracterizacdo atual do uso comercial ao longo da Avenida 17
de Agosto.

O terceiro e Ultimo capitulo contém a analise da imbricacdo competitiva das rendas
fundiérias, considerando a renda fundiaria relativa a producéo da habitacéo e a renda fundiaria
do comércio. Apresentam-se os Estudos de Viabilidade Construtiva, e a partir deles a
comparacdo entre as rendas fundiérias, na forma da comparacdo entre o valor de venda do
metro quadrado da habitacdo nova e o valor do aluguel comercial praticado no bairro. Por fim,

as conclusoes.

Ocupacéo do Solo n. 14.511 de 1983; Lei de Uso e Ocupacéo do Solo n. 15.199 de 1989; Lei de Uso e Ocupacédo
do Solo n. 16.176 de 1996; e Lei de Uso e Ocupagéo do Solo n. 16.719 de 2001, a Lei dos Doze Bairros.
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2 POR UMA TEORIA DA RENDA DA TERRA URBANA
2.1 DA TEORIA GERAL DA RENDA DA TERRA PARA A ANALISE URBANA.

As primeiras tentativas de transposi¢do da Teoria da Renda da Terra de Marx do solo
agricola para o solo urbano surgiram na Franca, na década de 1970, precisamente no Centre
de Sociologie Urbaine da Universidade de Paris*>. Os inimeros estudos analiticos sobre
processos e agentes da urbanizacao capitalista’*, dos quais fazem parte aqueles sobre a Renda
do Solo Urbano, desenvolvidos a partir daquela década, atendiam as demandas da
administracdo francesa por investigacbes que respondessem a necessidade do Estado
Planejador de conhecer o comportamento real dos distintos agentes frente a crise urbana
produzida na Franca depois do processo de urbanizacao acelerada da década de 1960.

Os autores daqueles estudos personificavam o novo tipo de investigador que iria

caracterizar a Universidade francesa a partir daquele momento:

Os recentes acontecimentos do ‘Maio de 68 os haviam marcado
pessoalmente por meio do seu posicionamento pessoal e politico. O urbano,
a cidade e especialmente 0s movimentos sociais eram, por quase todos eles,
compreendidos a partir do ponto de vista dos atores. Por outro lado, a forte
influéncia da renovagdo do marxismo atraves dos textos de L. Althusser e N.
Poulantzas, assim como dos estudos do Partido Comunista Francés sobre o
capital monopolista de Estado, proporcionava uma base tedrica também
nova. O ‘marxismo empirico’ como instrumento de analise desta realidade se
descobriu como enormemente convincente, ao se constatar, uma vez mais, a
incapacidade do funcionalismo e do marginalismo econémico para analisar e
dar resposta aos novos problemas. (GAVIRA in TOPALOV, 1984, p.VII,
tradugdo nossa).

Foi naquele ambiente de crise urbana e de consolidacdo de um novo paradigma a luz
do pensamento marxista em que Alquier, Lojkine, Lipietz, Topalov e outros empreenderam
diversos estudos sobre a Renda do Solo Urbano.

Topalov testemunha que, ao longo da década de 1970, um dos problemas urbanos
mais evidenciados foi 0 excessivo aumento dos precos do solo nas principais cidades
capitalistas desenvolvidas. Desse fendmeno os atores e as causas se atribuiam aos

proprietarios do solo e a especulacdo imobiliaria, e era consensual que o foco principal da

13 Gavira, Carmem. Apresentacdo da primeira edicdo espanhola do livro: TOPALOV, Christian “Ganancias y
Rentas Urbanas”. Madrid: Siglo Veintiuno, 1984.

1 Gavira cita os seguintes autores: Lipietz, Magri, Pincon, Préteceille, Godard, Ascher, Freyssenet, Coing,
Duclos, Castells, Cornu, Lojkine, Topalov. Nesta dissertacdo apenas serdo citados aqueles que trabalharam com
maior éxito a questdo da renda da terra urbana: Lipietz e Topalov.
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questdo urbana a ser discutido e solucionado era o problema do solo. Era urgente entender a
formacgédo dos precos do solo urbano e prever solugBes quanto aos aumentos excessivos.
(TOPALQV, 1984, p.1).

A abordagem de viés marxista surgiu também como uma alternativa as teorias
dominantes, das quais se destacava a teoria das localizagbes da Economia Espacial
Neoclassica. A questdo dos precos do solo urbano vinha sendo estudada pelos economistas
neoclassicos norte-americanos desde a década anterior. No entanto, as investigacdes sobre o
urbano no &mbito da economia neocléssica apresentavam fragilidades tedricas que lhes
atribuiam consideravel grau de “irrealismo”. (TOPALOV, 1984, p.1l). Fundamentadas na
tradicional Teoria das Localizagdes de Von Thiinen, buscavam a compreensdo dos precos
fundiarios a partir do estudo do mercado do solo urbano, inserido equivocadamente no
modelo de concorréncia perfeita, regulado pelo mecanismo do equilibrio entre oferta e
demanda. Os estudiosos neocléassicos se centravam no comportamento racional dos agentes,
especialmente dos consumidores finais.

A anélise marxista primordialmente abria espaco para o determinante deslocamento do
foco de andlise:

A passagem da analise do preco a analise da renda. O solo é um bem sem
valor, mas tem um prego; 0 essencial é indicar as relacbes sociais que
fundamentam este paradoxo, e ndo medir ou formalizar inicialmente os
fendmenos mais superficiais, e a0 mesmo tempo mais complexos: o0s
fendmenos de mercado. (TOPALOV, 1984, p.2, tradugdo nossa).

Acudir ao estudo da Teoria Geral da Renda da Terra® (TGRT), trazendo-a ao ambito
urbano, apresentava-se como alternativa para a compreensdo da formacdo dos precos
fundiarios e imobilidrios a partir da andlise dos elementos e agentes envolvidos neste
processo. A analise dos fenbmenos de mercado, fundamentada na friccdo entre oferta e
demanda, e, portanto, centrada nas relagbes entre produtores de espago construido e
consumidores, escondia o elemento fundamental e as relagdes sociais por ele engendradas que
estdo na base daquele processo: a propriedade privada do solo e as rendas fundiarias.

A construcdo da TGRT respondia ao propésito de Marx de entender o papel da
propriedade privada territorial rural no capitalismo. A analise empirica subjacente & TGRT

enfocou a agricultura inglesa do século XIX, estruturada como atividade capitalista de

> A Teoria Geral da Renda da Terra desenvolvida por Karl Marx compde o terceiro volume do Capital. Os
escritos marxistas foram organizados e publicados por Friedrich Engels, em 1895. Marx ndo foi pioneiro no
estudo da renda fundidria: Adam Smith abordou o0 tema na sua obra “The Wealth of Nations”, de 1776; e Davi
Ricardo desenvolveu sua teoria sobre a Renda Diferencial, publicada na obra “Principles of Political Economy”,
de 1817.
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producdo. No entanto, o caso inglés nao representa a generalizagcdo do processo de transicéo
do modo de producdo feudal ao modo de producéo capitalista na Europa’®, o que leva a crer
gue a teoria tenha se construido sobre a analise de um fenémeno histérico especifico, com
conclusdes em certa medida ndo generalizaveis'’. No caso examinado, o que mais lhe chamou
a atencdo a Marx foi a constatacdo da sobrevivéncia da classe dos senhores de terra, estrutural
no feudalismo, perfeitamente adaptada ao modo de producéo capitalista avancado em que se
encontrava a agricultura inglesa do século XIX. Seu objetivo era, portanto, entender esse
fendmeno, bem como estabelecer, dentro do marco da estrutura capitalista, as relagdes entre

essa classe e a sociedade capitalista como um todo:

A TGRT [...] se concentra, portanto, em delimitar conceitualmente a
categoria que distingue aos senhores de terra como classe — a Renda da Terra
— 0ou seja, a percepcdo de um rendimento, de uma porcdo do trabalho social,
apenas pelo fato do dominio juridico sobre os terrenos. (JARAMILLO,
2010, p.4, traducéo nossa).

O esforco empreendido por aqueles primeiros pesquisadores franceses consistiu em
recorrer aquela categoria analitica marxista, construida sobre a agricultura, para explicar um
fendmeno urbano. No entanto, a tarefa apresentou dificuldades que acabaram por fragilizar o
trabalho de diversos autores'®. Aqueles primeiros estudos buscavam uma transposicio
ortodoxa da TGRT ao ambito urbano, através do espelhamento dos agentes e relacdes
identificados por Marx para a atividade capitalista de producdo de espagco construido na
cidade, esbarrando em dificuldades tedricas por inviabilidades empiricas®. Estas primeiras
investigacOes acabaram se autolimitando pelo rigor dos autores, pois a partir de determinado
ponto, os paralelismos diretos com a analise de Marx acabaram por funcionar com uma
“camisa de forga” para 0 desenvolvimento das analises. (JARAMILLO, 2010, p.XXII).

16 Topalov (1984, p.99) distingue trés tipos essenciais de transicdo do modo de producéo feudal ao capitalista: 0
tipo inglés, com a expropriacdo dos camponeses e extingdo dos direitos coletivos sobre o uso da terra; o tipo
francés, com a expropriacdo dos senhores de terras e a transformacao do direito de uso do solo dos camponeses
em direito de propriedade burguesa da terra; e o tipo prussiano, com a transformacdo dos senhores em
capitalistas agrarios.

7 Essa restricdo ndo invalida a TGRT, apenas indica a necessidade de adequacBes dessas especificidades, que
estdo na base das criticas a TGRT e das dificuldades de transp6-la ao caso urbano.

'8 Havendo Marx desenvolvido sua teoria com base na agricultura inglesa capitalista do século XX, contestando
e continuando os desenvolvimentos tedricos de Davi Ricardo, algumas de suas conclusdes, aparentemente
generalizaveis, carregavam tracos histdricos especificos da realidade analisada.

19 Jaramillo (2010, p.XXI) cita os seguintes autores pioneiros: Alquier, Arango, Edel e Lojkine. Topalov (1984)
destaca Alquier, Lojkine e Perceval.
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2.1.1 As dificuldades de transposicdo da TGRT do rural para o urbano.

2.1.1.1 Os proprietarios fundiarios como classe social.

Marx desenvolveu a TGRT considerando as seguintes condi¢des estruturais do
capitalismo: plena operacéo da Lei do Valor?®, concorréncia perfeita entre os capitalistas,
uniformidade da taxa de lucro entre os diversos setores da economia, livre fluxo de capitais
entre os setores, total dominio do capital sobre a agricultura, e livre concorréncia entre 0s
proprietarios de terra. A analise da agricultura capitalista inglesa, funcionando nessas
condigdes, permitiu-lhe chegar a conclusdo de que, no balan¢o da economia como um todo, a
renda da terra representava uma parte do trabalho social excedente, ou seja, da mais-valia
social, que ao invés de compor o montante do lucro a ser dividido entre os capitalistas, era
apropriada pela classe dos senhores de terra. Tal conclusdo pressupunha a existéncia de trés
classes sociais: 0s proprietarios de terra; os capitalistas agricultores arrendatarios dos terrenos
e donos dos demais meios de producdo; e os operarios assalariados explorados pelos
capitalistas. Essa caracteristica é tipica do caso inglés de transicdo feudalismo-capitalismo,
uma especificidade que conduz Marx a evidenciar a permanéncia de uma classe social
estranha ao capitalismo, mas adaptada a ele. A propriedade territorial e, portanto, a renda da
terra, era um monopolio de classe: a classe dos senhores de terra.

No modo de producdo feudal a relacdo de producdo fundamental se dava entre o
camponés e o senhor de terras. O camponés, proprietario unicamente dos instrumentos de
trabalho, detinha a posse da terra; e 0s senhores, proprietarios da terra, apropriavam-se
diretamente do trabalho excedente do camponés mediante coacdo juridico-politica
(TOPALQV, 1984, p.101). O surgimento do capitalista arrendatario quebra essa relagdo de
producéo, interpondo-se a ela esse novo agente. O capitalista passa a controlar a producéo,
com a propriedade dos meios de producdo, exceto da terra, e a exploracdo do trabalhador. O
Eixo da relacdo de producdo na agricultura capitalista passa a se estruturar entre o
arrendatério e o trabalhador assalariado. O proprietario de terra ja ndo participa de nenhuma
relacdo de producdo, nem detém o poder de assinalar um uso a terra; apenas pode, por seu

direito juridico de propriedade, impor-se como uma barreira a acumulacdo do capital, por

20 A Lei do Valor é a lei econdmica da producdo mercantil-capitalista que condiciona a produgdo e a troca de
cada mercadoria de acordo com o trabalho socialmente necessario para produzi-la.
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meio da apropriacdo de uma parte da mais-valia extraida pelo capitalista, precisamente na
forma de sobrelucro®, convertido em renda fundiaria.

A propriedade do solo passa de relacdo de producdo no feudalismo para relacdo de
distribuicdo no capitalismo. Segundo Topalov (1984, p.39), quando a propriedade do solo
deixa de ter um papel especifico nas relagdes de producao, deixa também de ser o fundamento
de uma classe social determinada. Portanto, na estrutura do modo de producdo capitalista, ndo
caberia a identificacdo dos proprietarios de terra como classe social fundamental. No entanto,
na agricultura oitocentista inglesa, os proprietarios de terra representam a sobrevivéncia da
classe dos senhores de terra, fundamentados na renda fundiaria como relagdo de distribuicdo
(da mais-valia social) e fundidos aos capitalistas como a classe dominante.

Se no capitalismo a propriedade da terra ndo mais fundamenta a existéncia de uma
classe social, os “recebedores de renda fundiaria deixam de ser definidos socialmente como
tais, e poderd@o eventualmente formar parte de todas as classes sociais”. (TOPALOV, 1984,
p.40) A especificidade do caso inglés, no entanto, levou Marx a considerar os proprietarios de
terra como classe social, o que representou uma das principais dificuldades de transposicao
ortodoxa da TGRT para o solo urbano, obstaculizando o trabalho dos primeiros
investigadores. A realidade urbana francesa nas décadas de 1960 e 1970 mostrava que a
propriedade fundiaria e imobiliaria urbana ndo era monopolio de uma classe social, mas se

encontrava difundida por diversos estratos sociais burgueses (TOPALOV, 1984, p.39).

2.1.1.2 As articulages da terra e as formas fenoménicas da renda fundiaria.

Outra dificuldade de transposicdo da TGRT do solo rural para o solo urbano é o status
do solo, ou seja, a articulagdo deste com o processo de producéo. A terra rural articula-se com
um unico processo de producéo, a agricultura, ao que Jaramillo chama: articulacdo simples da
terra rural (JARAMILLO, 2010, p.95). Esta funciona como instrumento de trabalho, como um
meio de producéo, e “sua articulagdo com o bem produzido cessa imediatamente quando o
processo produtivo finaliza, existindo assim enquanto elemento do processo de trabalho.”
(LACERDA, 1985, p.65).

O solo urbano se articula ndo s6 a um processo produtivo, a atividade construtiva, mas
a diversos processos de valorizacdo do capital que tém lugar na edificagdo, ou seja: ao uso a

que se destina a edificacdo, portanto, aos processos de circulagdo e consumo do bem

*! Entende-se por sobrelucro todo o ganho do capital que exceda o lucro & taxa média da economia.
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produzido (o espaco construido). A articulacdo do solo urbano € complexa: articulacdo
primaria no processo produtivo, e secundaria no processo de circulagao e consumo do bem.

O solo urbano deve ser visto como condicdo de producdo, circulacdo e consumo, pois
é a natureza do solo, a sua condi¢do de urbano, o que vai permitir a producdo imobiliaria
capitalista urbana; e é a localizagdo do terreno na estrutura urbana®® que vai definir as
possibilidades de uso do imovel. Portanto, o solo urbano deve ser visto como elemento do
processo de valorizacdo do capital, sua articulagdo com o bem produzido e vendido se estende
durante toda a vida util do imovel. O solo urbano faz parte da mercadoria-imovel, articula-se a
producéo e ao consumo dessa mercadoria.

Para além das diferentes formas de articulacdo da terra rural e da urbana, a existéncia
de diferentes formas fenoménicas da renda fundiaria gerou alguns impasses. A renda da terra
agricola é paga periodicamente ao proprietario fundiario, como uma taxa pelo uso produtivo
da terra, que ndo € incorporada ao bem produzido e pode ser reutilizada indefinidamente. Este
pagamento é realizado no inicio ou no final da producédo, e seu montante se define segundo o
sobrelucro gerado. Por outro lado, a producdo imobiliaria depende da incorporacdo do solo
urbano. O promotor imobiliario deve adquirir o terreno antes de construir o imével, pois este
sO existe articulado aquele. Enquanto na terra agricola a renda fundiaria se configura como
pagamentos periddicos; no solo urbano, sua forma fenoménica mais comum € o preco do solo.

O problema se encontra na conceituagéo reificada da renda agricola classica, que deixa
de ser entendida apenas como a forma fenoménica da renda fundiaria na agricultura capitalista
- aluguel do solo - para assumir o significado direto de aluguel do solo. No &mbito urbano, no
processo de producdo do espaco construido, a renda fundiaria aparece mais comumente na
forma de prego do solo; e nos processos de circulagdo e consumo pode aparecer Como preco
do imdvel, aluguel do imével, entre outras formas. A tarefa de encontrar os correlatos diretos
da articulagao simples da terra rural no @mbito urbano, da forma fenoménica cléssica da renda
fundiaria e da figura do arrendatario capitalista na producéo do espaco construido configurou-
se como outro obstaculo para alguns investigadores, inclusive chegando a inviabilizar a
demonstracdo da existéncia da renda da terra urbana.

Apesar do mérito de ter sido um dos pioneiros a tentar a transposicdo da TGRT para o
solo urbano, e de ter produzido trabalhos de grande alcance, o caso de Jean Lojkine €

exemplar. Um de seus textos tem como titulo a pergunta: “Existe uma Renda Fundiaria

22 O conceito de estrutura urbana sera debatido no capitulo seguinte.
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Urbana? %%, Dentre outras dificuldades, o fato de ndo encontrar paralelo no urbano ao regime
de arrendamento de terra para producdo, nem a forma de renda classica originada de um
processo produtivo, salvo raras excecdes, levou Lojkine a concluir que a categoria marxista
renda da terra é invalida para andlises urbanas. Segundo Topalov (1984), em erros similares,
igualmente comprometedores, incorreram também os pioneiros Alquier e Perceval. Em outro
patamar investigativo, com trabalhos de grande éxito, Alain Lipietz escorregou na questéo da
forma da renda fundiaria: como o intuito de eliminar ambiguidades, batiza de “tributo
fundiario” a renda fundiaria na forma de preco do solo. O deslize de Lipietz, no entanto, néo

chega a comprometer suas analises e conclusdes.

A renda do solo, ou sobrelucro localizado, € uma categoria econémica
especifica que se define pela relagdo social em que se origina: um capital que
tem como uma das suas condicBes de valorizagdo uma propriedade
autdnoma do solo. Por tanto, ndo pode ser reduzida a esta ou aquela forma
em que pode ser distribuida: que se dé como um pagamento recorrente (uma
‘renda’ ou um aluguel), ou como um pagamento Gnico (um preco), ndo
modifica em absoluto seu contetdo; que dela se aproprie um pequeno ou um
grande proprietario de terra, distinto ao capitalista que a valoriza, ou que seja
conservada por este sob sua forma imediata de sobrelucro, ndo muda em
nada a sua origem. Como consequéncia, a renda capitalista do solo ndo pode
ser concebida como o ganho especifico de uma classe social em particular,
[...] ainda que isto fosse o que se sucedia na agricultura inglesa ‘classica’
analisada por Marx. (TOPALOV, 1984, p.11, traducdo nossa).

2.1.1.3 A influéncia determinante do mercado na formacdo dos precos fundiarios e

imobiliarios.

A terceira grande dificuldade de transposicdo da TGRT para o solo urbano € a que de
fato desvirtua a maior parte dos trabalhos, a ponto de instaurar a crenga na impossibilidade da
existéncia da teoria marxista da renda da terra urbana. Refere-se a evidéncia de que, no meio
urbano, boa parte dos precos fundiarios*® e imobilidrios sdo definidos no mercado,
especificamente no submercado de moradia das classes superiores. No entanto, a analise
superficial dos dados esconde que é a lei mesma da renda fundiaria o que esta por tras das

distorcdes entre o preco definido na producéo e o preco definido no mercado.

2 LOJKINE, Jean. “Existe uma Renda Fundiaria Urbana?”. In: FORTI, Reginaldo (org.). Marxismo e
Urbanismo Capitalista. S&o Paulo: Ciéncias Humanas, 1979.

2 A questdo dos precos fundiérios urbanos é singular: o solo ndo tem um preco definido na producéo, pois ndo é
um bem produzido. Consequentemente, o solo ndo tem valor, pois o valor de uma mercadoria depende do
trabalho empregado para produzi-la. “No mercado do solo urbano ndo ha mercadoria produzida, nem prego

regulador, nem lei de oferta autonoma. (...) A lei da demanda regula os pregos de transa¢do no mercado.”
(TOPALOV, 1984, p.9.)
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O problema é que o mercado fundiario e imobiliario urbano ndo pode ser analisado
segundo o modelo da concorréncia perfeita, diferentemente daquele em que provavelmente se
encontrava a agricultura capitalista a época da analise de Marx. O modelo de referéncia deve
ser 0 de concorréncia monopolistica?®, pois o produto que se oferece nunca é o mesmo. Cada
edificio produzido é diferente: ainda que a construcdo seja idéntica, a localizagdo jamais 0
sera.

O mercado imobiliario apresenta caracteristicas de concorréncia, pela ampla disputa
entre capitais; e de monopdlio, por se tratarem de mercadorias Unicas, cujas localizacGes na
estrutura urbana sdo irreproduziveis. E justamente este Gltimo fator o que fundamenta a
existéncia da renda de monopolio no solo urbano, e esta se sustenta unicamente pela
capacidade da demanda de pagar pela localizacéo do terreno na estrutura urbana. Este tipo de
renda se manifesta principalmente no mercado da habitacdo das classes superiores, mas é
apenas um dos tipos de renda fundiaria: a que se origina na circulagdo e consumo do bem
produzido®®.

A constatacdo de que no mercado imobiliario existam elementos de monopolio leva
alguns autores a relacionar erroneamente o conceito de renda absoluta’’ ao de renda de
monopolio, ou seja, a questdo de precos definidos no mercado pelo desequilibrio entre oferta
e demanda, ora em decorréncia da especulacao fundiaria, ora da existéncia de um oligopdlio
dos proprietarios de terras, ou mesmo pela escassez fisica do solo®. Esse equivoco leva
alguns autores a reduzir a anélise geral da renda fundiéria urbana a analise do fundamento da
renda de monopolio, ou seja: a determinacdo de precos de transacdo no mercado a partir da
demanda. (TOPALOQV, 1984, p.56).

% 0 modelo de mercado de concorréncia monopolistica foi desenvolvido por Edward Chamberlin em sua tese de
doutorado, defendida em 1927, e publicado em 1933 no livro intitulado: “The Theory of Monopolistic
Competition: a re-orientation of the Theory of Value” .

%6 Basicamente existem trés tipos de renda fundiéria urbana: a renda absoluta, a renda diferencial (1 e II), e a
renda de monopdlio. A primeira é setorial. A segunda e a terceira, rendas fundiarias relativas, originam-se a
partir da diferenca de localizacdo dos terrenos: sdo diferenciais quando as diferencas de localizagdo influem no
custo de producdo, e de monopdlio quando as diferengas influem no preco de mercado. Neste Ultimo caso,
localizacdo se refere propriamente a localizacdo do terreno na divisdo econémica e social do espaco (estrutura
urbana). No primeiro caso, localizacao se refere as questdes geoldgicas e orograficas de construtibilidade, e ao
custo de deslocamento. A discussdo sobre os diversos tipos de renda fundiaria urbana se dara mais adiante no
sexto capitulo.

2" Renda absoluta é uma categoria de renda fundiéria. E a categoria que, na anélise de Marx, gerou as maiores
controvérsias. Sera estudada no terceiro capitulo.

%8 Topalov (1984) cita os seguintes autores: A. Emmanuel, G. Campos Venuti, David Harvey, K. Vergopoulos.
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2.1.2 Breve estado da arte

N&o obstante tantas dificuldades se oporem a transposicdo da TGRT do solo agricola
para o solo urbano, alguns autores lograram realizar estudos bem sucedidos sobre o tema,
chegando realmente a construir uma Teoria da Renda do Solo Urbano a partir da teoria
desenvolvida por Marx para o solo agricola. O éxito desses trabalhos se deu pelo esfor¢co dos
autores em eliminar as especificidades da realidade estudada por Marx, isolando o que
poderia ser generalizdvel na TGRT e o que deveria ser adaptado para a realidade urbana. Duas
consideracgdes-chave estdo na base desses trabalhos. A primeira define que, sendo a renda
fundiaria uma transformacdo do sobrelucro, o ponto de partida do seu estudo deve ser a
analise das condi¢cdes de valorizacdo do capital (TOPALOV, 1984, p.12). A segunda
estabelece que, para que o sobrelucro seja fixado em renda, é imprescindivel a existéncia da
propriedade privada do solo opondo resisténcia a reproducao do capital.

Do grupo de investigadores franceses, os que melhor trabalharam o tema foram Alain
Lipietz (1974, 1985) e Christian Topalov (1984). O primeiro destaca-se pela definicdo da
estrutura urbana como Divisdo Econdmica e Social do Espaco® (DESE), e a anélise da
localizagdo na DESE como condicdo determinante da formacdo das rendas de monopdlio.
Topalov, por sua vez, apresenta uma brilhante decomposicdo da TGRT de Marx, eliminando
suas especificidades histéricas para reconstrui-la, posteriormente, na andlise do solo urbano.
Outros autores europeus tiveram éxito nas suas pesquisas, no entanto, como a producéo
francesa foi notadamente mais influente no universo académico brasileiro, sdo os autores
daquela escola que servem de referéncia para este trabalho.

A partir da década de 1980, alguns autores sul-americanos se destacaram no estudo da
renda fundiaria urbana, dentre os quais o que obteve maior éxito internacional, foi, sem
divida, Samuel Jaramillo, com uma obra de peso sobre a Teoria da Renda do Solo Urbano™.
Assim como Topalov, Jaramillo decompde a TGRT marxista, evidenciando as especificidades
da anélise de Marx e principalmente suas contradicdes. A partir da elucidacdo das
contradigdes, Jaramillo propde alternativas tedricas a TGRT, viabilizando sua transposicéo a
analise do solo urbano. Juntamente com aqueles dois autores franceses, Jaramillo compde o

referencial teérico deste trabalho.

% O conceito da DESE sera abordado no estudo da estrutura urbana. Em poucas palavras significa a distribuicao
imbricada dos usos urbanos e das classes sociais no espago da cidade.

%0 Em sua critica a teoria da renda como uma categoria de analise apropriada ao capitalismo, Csaba Déak (1985)
Cita os seguintes autores do “renascimento marxista” da Inglaterra: M. Ball, B. Fine ¢ Murray.

1 JARAMILLO, Samuel. Hacia una Teoria de la Renta del Suelo Urbano. Bogoté: Ediciones Uniandes, 2010.
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No Brasil, diversos investigadores adentraram a seara da TGRT para analises urbanas.
Entre as décadas de 1980 e 1990 destacaram-se Martim Smolka, Norma Lacerda e Luiz César
Queiroz Ribeiro; a partir da década de 1990, Fernanda Furtado e Pedro Abramo tiveram maior
destaque. Daquele primeiro grupo, as analises e conclusdes que mais interessam a este
trabalho foram aquelas desenvolvidas por Norma Lacerda. A partir da TGRT, Lacerda
investigou, em sua dissertacdo de mestrado, a origem e a consolidacdo da producéo
imobiliaria capitalista no Recife sob a égide do capital financeiro, bem como seu papel na
reproducéo da estrutura urbana da cidade. Em sua tese de doutorado, a pesquisadora adentrou
0 universo dos valores simbolicos atribuidos ao lugar, considerando-os fatores determinantes
da renda fundiaria de monopalio, a partir da analise do caso do Recife, derrubando por terra a
hegemonia do fator acessibilidade® como determinante daquele tipo de renda.

Do segundo grupo, com alcance internacional, destaca-se o trabalho de Pedro Abramo.
A partir das formulagdes da “Escola Francesa da Regulagido” **, Abramo define o conceito de
Regimes Urbanos como fases particulares da relacdo entre o capital e a estrutura urbana, em
paralelo & definicdo “regulacionista” de “regimes de acumula¢ao” capitalistas. Desta forma, o
estudo dos regimes urbanos aborda as particularidades historicas e geogréficas que cada
regime de acumulacdo do capitalismo inscreve na espacialidade urbana (ABRAMO, 1995,
p.511). Do conceito de “regime urbano”, Abramo chega ao de “regulagdo urbana”, como o
mecanismo que reproduz o regime urbano, ou seja: a producdo de espago construido e a
reproducdo da estrutura urbana. Partindo do conceito da DESE desenvolvido por Lipietz,
Abramo identifica o regime urbano concorrencial, reflexo do regime de acumulagéo
concorrencial; e o regime monopolista, reflexo do fordismo na estrutura urbana. A regulacéo
urbana concorrencial € a propria DESE, por meio do que Lipietz chama “tributo (fundiario)
diferencial exo6geno”, que reproduz a DESE. O regime monopolista, por sua vez, pressupde a
alteragdo da DESE e a criagdo do “tributo diferencial endogeno”, a partir da criacdo de
espacialidades construidas inovadoras com respeito a localizacdo na DESE existente. O
mecanismo da regulacdo urbana deste Gltimo regime vai depender da participa¢do ou ndo do

Estado no processo de produgdo de espaco construido: regulacdo monopolista, quando o

%2 Acessibilidade a valores de uso, como: infraestruturas urbanas, equipamentos publicos e privados, comércio e
servico. O fator acessibilidade é determinante na analise de estudiosos franceses como Lipietz e Topalov. A tese
de Lacerda parte da contestagdo da hegemonia desse aspecto nos trabalhos daqueles autores.

3 Abramo (1995, p.511) parte da hipotese da escola francesa da regulagio de que “as relacdes sociais de
producdo capitalistas assumem formas histdricas e geogréficas diferentes ao longo da historicidade capitalista
e de que se manifestam nas maneiras e nas formas de organizacéo e distribui¢do da producdo comandada pela
valorizagdo capitalista”, o que define o conceito de regimes de acumulag&o.
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Estado participa direta ou indiretamente da operagdo; e regulagdio “mimética” ou
“convencional” quando se trata de uma operagao capitalista autonoma.

O conceito de regulagdo urbana “convencional” (ABRAMO, 1996) ou “convengdo
urbana” é a grande contribuicdo de Abramo para o estudo da dindmica intra-urbana e,
consequentemente, da renda fundiaria urbana. Refere-se a nocdo keynesiana de “convengdo”,
elaborada a partir do “Tratado sobre as Probabilidades” de Keynes, que aplicada ao caso
urbano, representa, de um modo geral, o processo de formagdo de um consenso entre
capitalistas, e entre estes e 0s consumidores de espaco construido, a partir do “jogo
especulativo” daqueles agentes sobre as decisdes de localizacdo das operagBes imobiliarias. E
a convencao urbana que diminui o peso da “incerteza urbana radical”: a partir dela os
produtores sentem certo grau de seguranca quanto a realizacdo da producdo; e 0s
consumidores, quanto a configuracdo da nova DESE. A convencédo urbana € o motor do que
Abramo define como “Ordem Espacial Caleidoscopica”, grande contribuicdo tedrica ao
debate académico atual. Apesar de ser um dos autores de maior destaque na atualidade sobre a
dindmica intra-urbana, o cerne da contribui¢do de Abramo se refere a um regime urbano ainda
ndo dominante na cidade do Recife*’, menos ainda é a regulagio “convencional” deste
regime. E por este motivo que este autor no compde 0 marco tedrico deste trabalho.

Nos ultimos anos, a producdo de trabalhos académicos que adentram a tematica da
dindmica intra-urbana resgatando a questdo da renda fundiaria parece crescer. Como exemplo,
podem-se citar os trabalhos elaborados no Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano e
Regional (IPPUR), da Universidade Federal do Rio de Janeiro, com destaque aqueles
orientados por Abramo, como os dos colombianos Melba Rubiano Brinez (2007) e Oscar
Alfonso Roa (2009), que analisam a producéo do espago urbano e a coordenacdo do mercado
imobiliério a partir da idéia de ordem espacial caleidoscépica. Na Universidade de S&o Paulo,
as teses doutorais de Ricardo Dualde (2009), da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo; e de
Aluisio W. Ramos (2006) e Adriano Botelho (2005), ambos do Departamento de Geografia
da Faculdade de Filosofia, Letras e Ciéncias Humanas, tratam de resgatar a renda fundiaria

marxista como uma categoria véalida para as analises urbanas.

3 E verdade que no Recife existem algumas acdes autdnomas do capital de construcéo de novas espacialidades,
especialmente na zona sul da cidade, como os grandes condominios “Evolution” e “Le Park”. Ambos sdo
direcionados para a classe média alta. O primeiro deles ndo chega realmente a propor uma nova DESE, o
segundo, sim. Existem outras opera¢des no grande Recife de criagdo de nova DESE, para a classe alta, como a
urbanizacdo da Reserva do Paiva, no municipio do Cabo de Santo Agostinho. No entanto, esta ndo se trata de
uma acdo autbnoma do capital, e sim de uma operacdo consertada com o Estado. No que concerne ao objeto de
andlise empirica deste trabalho, o Bairro de Casa Forte e vizinhanca, pode-se afirmar que este tipo de promogao
imobiliaria ndo existe.
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2.2 A TEORIA GERAL DA RENDA DA TERRA AGRICOLA DE MARX.

2.2.1 O que é a renda da terra?

A teoria da renda da terra segundo Davi Ricardo foi exposta no seu livro “Principios
da Economia Politica”, em 1817 (DEAK, 1985), construida a partir da analise da agricultura
capitalista inglesa do século XVIII. A teoria de Ricardo estad profundamente atrelada aquela
realidade: por um lado, a andlise carrega as especificidades inglesas, por outro lado, por tréas
da teoria existia 0 objetivo burgués de eliminar as barreiras que se impunham a acumulacao
do capital na agricultura, representadas principalmente pela propriedade privada da terra. A
época em que Ricardo exp0s sua teoria, travavam-se na Inglaterra batalhas politicas entre
burgueses e senhores de terra, com manifestaces arregimentadas pelos primeiros em prol da
abolicdo das barreiras protecionistas a producdo agraria, a fim de baixar os precos dos
produtos, e a favor de taxacdo sobre a renda fundiaria, a fim de aumentar o sobrelucro do
capital e estimular a acumulagdo. A teoria de Ricardo, ao demonstrar o desvio do sobrelucro
para o proprietério de terra na forma de renda, oferece fundamento as reclamac@es burguesas,
justificando-as e justificando-se historicamente.

No entanto, o que Ricardo desenvolveu foi de fato uma teoria da renda diferencial.
Considerando o equilibrio entre os setores da economia e a livre fluidez de capital entre
setores, Ricardo demonstra que, na producdo de uma determinada mercadoria, a renda se
origina do sobrelucro relativo resultante da producdo sobre terras de diferentes qualidades. O
fundamento desta teoria € que na pior terra ndo existe a renda fundiaria, e que o preco de
producéo nesta terra define o preco regulador de mercado.

Considerando que o preco regulador de uma mercadoria corresponda ao prego de
producéo na pior terra, 0 mesmo capital investido na producdo da mesma mercadoria em terra
de melhor qualidade tera um retorno superior a taxa média de lucro, com um sobrelucro
localizado devido a produtividade da terra. Em decorréncia do mecanismo da livre
concorréncia entre capitais pelas melhores terras, os proprietarios de terra, impondo-se a essa
concorréncia, apropriam-se desse sobrelucro na forma de renda fundiaria. Consequentemente,
os produtores das melhores terras tendem a ficar com um lucro a taxa média, pois quanto
maior o sobrelucro localizado, maior a renda fundiaria.

A abordagem de Ricardo sobre a renda da terra se refere a condicdes relativas entre

terrenos; a renda se origina da diferenca de produtividade entre terrenos. Ricardo ndo aborda a
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existéncia absoluta da renda da terra, reduz a teoria da renda a uma comparacdo de
produtividades entre terrenos.

Décadas depois, Marx empreende seus estudos sobre a renda da terra, com o objetivo
de explicar a existéncia social da propriedade privada da terra no capitalismo. Toda a teoria da
renda fundiaria de Marx parte da exposicdo de Ricardo, muito embora com um fundamento
que traz a luz a insuficiéncia daquela. Marx aponta a contradicdo fundamental de Ricardo: se
este defende que a pior terra suporta uma renda nula, quer dizer que ndo se paga nada por seu
uso, o que nao se verifica na realidade. As observacdes empiricas de Marx mostram que até as
piores terras da Inglaterra eram propriedades privadas, que tinham um preco e pelas quais se
pagavam rendas positivas (JARAMILLO, 2010, p.19). Marx percebe que o fundamento de
Ricardo é incongruente com a propria instituicdo da propriedade privada.

A base da Teoria da Renda da Terra de Marx é a defesa de que mesmo as piores terras
suportam uma renda, e que a origem dessa renda nao esta na diferenca de custos de producéo
entre terrenos distintos, mas se atrela a propria instituicdo da propriedade privada da terra.
Para além de aprofundar as formulacGes sobre rendas relativas, dentre as quais figura a renda
diferencial de Ricardo, Marx introduz o conceito de Renda Absoluta, consolidando a Teoria
da Renda da Terra. A analise marxista demonstra que:

A renda é uma parte do excedente social, mais especificamente da mais-
valia, extraida dos assalariados pelos capitalistas. Trata-se de um mecanismo
de desvio de uma parte da mais-valia social, que em lugar de alimentar o
fundo de lucros que se reparte entre os capitalistas, vai parar nas maos de
uma classe social que é estranha a estes Gltimos, os proprietarios de terra.
(JARAMILLO, 2010, p.4, traducdo nossa).

Objetivamente, a renda da terra agricola constitui a quantia paga a cada ciclo
produtivo pelo produtor ao proprietario fundiario pelo uso da sua terra. Essa “quantia”
corresponde a uma parte da mais-valia, que é extraida dos trabalhadores pelo capitalista
produtor e apropriada pelo proprietario fundiario, unicamente em contrapartida ao seu direito
de propriedade sobre a terra cultivada, posto que este ndo participe do processo produtivo. A

renda da terra significa, portanto, uma relacao social de distribuicdo de mais-valia.
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2.2.2 A propriedade privada da terra como um obstaculo ao capital e a subordinacéo da
renda fundiaria ao lucro do capital.

Topalov afirma que a renda fundiaria seja uma transformacdo do sobrelucro
decorrente da valorizacdo de um capital em uma determinada atividade e em um determinado
ponto do espaco. Essa transformacédo do sobrelucro em renda s6 pode acontecer se algumas
das condi¢Oes de valorizacdo desse capital forem independentes do mesmo, quer sejam
preestabelecidas segundo a localizagdo, quer sejam irreproduziveis pelo capital, mas,
sobretudo, que o acesso a tais condi¢fes implique necessariamente a eliminacdo do obstaculo
de uma propriedade da terra que oponha ao capital uma resisténcia efetiva (TOPALOV, 1984,
p.11). A propriedade da terra, autbnoma ao capital, significando para este um obstaculo a sua
reproducdo é o que fixa o sobrelucro em forma de renda fundiaria, desviando-o do processo
de nivelacdo dos lucros no balango geral da economia.

Sendo a renda fundiaria uma transformacéo do sobrelucro, claro esta que a mesma sera
sempre regulada pela mais-valia extraida do trabalhador pelo capitalista, ou seja, pelo lucro
total de um capital. No entanto, essa parte do lucro total que se converte em renda ndo pode
afetar aquele montante de lucro a taxa média da economia, sob o risco de inviabilizar o
investimento capitalista e por tanto a existéncia da propria renda. A propriedade da terra deve
se opor ao capital para que exista uma renda fundiaria, mas ndo ao ponto de inviabilizar a
valorizacédo daquele.

A autonomia da propriedade da terra respeito ao capital resulta em contradi¢des que se
refletem nas relacGes sociais representadas pela renda fundiaria e pelo lucro. A primeira é que
a renda fundiaria decorre, a0 mesmo tempo, da existéncia da propriedade privada da terra
opondo-se ao capital, e da existéncia de um capital investido em uma atividade capitalista
produtiva sobre a terra. A segunda contradicdo se reflete na luta entre o capitalista e o
proprietario da terra pela apropriacdo do sobrelucro. No exemplo da agricultura, como o
pagamento da renda é periddico, o capitalista que produza um sobrelucro poderd dele se
apropriar ao final do ciclo produtivo em questdo; no entanto, no seguinte ciclo, o proprietéario
da terra tratarad de reajustar o montante da renda, a fim de usurpar-lhe do produtor a totalidade
do sobrelucro. A terceira contradicdo é que a renda, originada de um processo produtivo, ao
mesmo tempo em que interfere nas relacdes de troca entre mercadorias, implica uma

transferéncia de valor externa ao movimento de nivelacdo do lucro na economia como um
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todo (TOPALOV, 1984, p.14), interferindo na prépria dindmica geral da acumulagéo
capitalista.

A renda fundiaria é também o modo como a propriedade privada da terra se realiza
economicamente (MARX apud CARRION, 1978). A terra ndo tem valor, pois ndo é um
produto do trabalho do Homem. A terra ndo é uma mercadoria, € um elemento da natureza.
Né&o sendo mercadorias, de acordo com a logica capitalista, 0s bens da natureza ndo implicam
nenhuma necessidade social de serem vendidos (TOPALOV, 1984, p.9). De fato, o que
proporciona a atribui¢do de um valor de troca a uma fracdo de terra € uma instituicdo juridica:
a propriedade privada da terra; e 0 preco dessa fracdo se determina a partir da renda fundiaria
que esta suporta. Por tanto, para compreender a determinacdo de um preco a uma fracdo de
terra, deve-se ter como ponto de partida o estudo da renda fundiaria. Por outro lado, sendo a
renda fundiaria uma transformacao do sobrelucro do capital, seu estudo deve partir da analise
das condigdes de valorizacdo do capital. No caso da agricultura, a condicdo primordial de

valorizacdo do capital é exatamente a disponibilidade de terra a ser cultivada.

Quem exerce 0 dominio sobre a propriedade juridica da terra controla na
realidade uma condicdo de acumulacdo que é externa ao capital. Desta
forma, o proprietério de terra, sem participar na produgdo, estd em condi¢des
de exigir uma parte do lucro como condicdo de sua autorizacdo ao acesso do
capitalista a terra e, portanto, como requisito para que a producdo agricola
tenha lugar. JARAMILLO, 2010, p.4, traducéo nossa).

2.2.3 Os tipos de renda:

Segundo a TGRT de Marx, existem trés categorias de rendas da terra: a renda
absoluta, as rendas diferenciais | e Il, e a renda de monopolio. A renda absoluta (RA) se deve
a existéncia da propriedade privada opondo resisténcia ao acesso a terra pelo capital.
Objetivamente, se “baseia na determinagdo do proprietdrio de colocar ou N0 Seu terreno a
disposicao, [...] conformando-se, a priori, a existéncia de uma renda”. (LOW-BEER, 1983,
p.36).

As rendas diferenciais sdo rendas relativas, pois se aferem a partir da comparacéo de
produtividade em diferentes terrenos. A renda diferencial 1 (RDI) se refere a diferenciacGes
espaciais dos custos de producéo individuais de uma mesma mercadoria em distintos terrenos;
corresponde a transformacdo do sobrelucro possibilitado pela maior fertilidade de um dado

terreno em comparacdo aos demais, e por diferentes custos referentes ao deslocamento da
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producdo ao mercado. A renda diferencial 11 (RDII), tributaria da RDI, vai existir quanto
maior o capital investido na producao no melhor terreno.

A renda de monopdlio (RM) articula-se a existéncia de condi¢bes excepcionais em um
dado terreno, irreproduziveis pelo capital e essencialmente escassas, que provocam o0
distanciamento excessivo entre o preco de producao e o prego de mercado de um bem. A RM
é a transformacéo do sobrelucro resultante das diferencas de precos, originadas no mercado. A
renda de monopolio refere-se a “ndo reprodutibilidade da mercadoria e é determinada pela
quantidade oferecida no mercado e pelo poder de compra da demanda” (TOPALOV, 1979,
p.67).

Todos os tipos de renda fundiaria agricola sdo transformacgfes do sobrelucro do
capital, no entanto as origens de cada uma delas séo diferentes. A renda absoluta se origina da
institui¢do juridica propriedade privada da terra. A origem das rendas diferenciais e da renda
de monopdlio é independente da propriedade privada da terra, esta apenas faz com que o
sobrelucro se fixe em forma de renda. As rendas diferenciais surgem da diferenca de custos de
producdo entre diferentes terrenos, e a renda de monopolio, das diferencas de precos no
mercado. As rendas diferenciais se originam no processo de produgdo de uma mercadoria; a

renda de monopdlio, no processo de circulacdo da mercadoria.

2.2.3.1 Diferencas no custo de producéo: rendas diferenciais.

A renda diferencial é uma transformacéo e fixagdo dos sobrelucros decorrentes de
diferencas da produtividade do trabalho originadas por condi¢cdes de valorizacdo externas ao
capital. A renda diferencial pressupde um preco regulador de mercado Unico de uma
mercadoria, que vai determinar a rentabilidade de capitais iguais aplicados & producdo em

terrenos distintos.

O conceito de renda diferencial se resume, pois, no seguinte: 0s custos de
producdo (e, portanto os pregos de producdo) de uma mercadoria sdo
diferentes segundo o lugar onde seja produzida, enquanto que seu preco
regulador de mercado (ou preco de produgdo social) é Unico;
consequentemente, os capitais que se valorizam em localizagdes favoraveis
obtém sobrelucros suscetiveis de se converterem em rendas diferenciais.
(TOPALOV, 1984, p.121, traducdo nossa).

O preco regulador de mercado depende, por sua vez, do custo de produgdo, mais
precisamente, dos diferentes custos de produgdo individuais de uma dada mercadoria
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transformados, pela concorréncia entre capitais, em um custo social Unico. Esse balanco
provocado pela livre concorréncia leva a que o preco regulador de uma mercadoria seja
equivalente ao preco de produgdo® nas localizacBes (terrenos) menos favoraveis, pois, em
sendo superior, a producdo capitalista nesses terrenos seria inviavel.

A renda diferencial se origina das diferencas de custo de producdo de uma dada
mercadoria em diferentes terrenos, e essa mercadoria tem no mercado um prego regulador
definido pelo preco de producéo no pior terreno. O preco de producdo depende unicamente
das condigOes de producdo, e ndo do mercado. Por tanto, as rendas diferenciais se originam
exclusivamente dentro do processo de producdo da mercadoria, e sdo uma transformacéo do
sobrelucro decorrente da diferenca de produtividade de um mesmo capital investido em
terrenos diferentes.

Essa definicdo € a da renda diferencial do tipo I, que se refere as condigdes de
produtividade dos terrenos, especificamente a fertilidade, ou mesmo a existéncia de serviddes
naturais, como fontes de agua ou quedas d’agua, que impliquem uma redugdo do custo de
producdo. A RDI também resulta das diferencas dos custos de deslocamento da producédo ao
centro de consumo, ou seja, da localizagdo do terreno com relagdo ao mercado de consumo. *

Os fatores “fertilidade” e “localizacdo respeito ao centro de consumo” levam a
reducdo do custo de producéo individual de uma mercadoria nos melhores terrenos, portanto,
a maior produtividade do capital. Considerando que a mercadoria tem um preco regulador de
mercado determinado pelo preco de produgdo no pior terreno, aquelas condicGes
diferenciadas de valorizacédo do capital levam a geracdo de sobrelucros nos melhores terrenos.
Tais sobrelucros sdo passiveis de serem fixados em renda fundiéria quando o terreno suporte
daqueles fatores de valorizagdo seja uma propriedade privada autbnoma ao capital.

Considerem-se, como exemplo, trés campos de cultivo A, B e C, de igual tamanho e
crescentes niveis de fertilidade natural, utilizados para a producdo capitalista de uma
determinada mercadoria. Nos trés campos se investe um mesmo montante de capital K=100.
Considere-se a taxa de lucro média da economia 1’=40%. O campo A é considerado marginal,

por ter a terra de pior qualidade, portanto, o preco regulador da mercadoria é definido pelo

* No caso da agricultura capitalista em que a propriedade fundiéria seja independente do capital o preco de
producdo no pior terreno sera sempre composto pelo custo de producdo, mais o lucro a taxa média, mais a renda
absoluta da terra. O prego regulador de mercado deve equivaler ao custo de producdo no pior terreno, mais o
lucro médio do capital, mais a renda absoluta.

% O fator fertilidade foi abordado por Davi Ricardo em sua Teoria da Renda Diferencial. O fator localizagdo
respeito ao mercado de consumo foi exaustivamente trabalhado por VVon Thiinen, em sua teoria das localizagdes.
Esses dois teoricos supriram as analises de Marx de fontes iniciais para a construgdo de sua analise sobre a renda
diferencial.
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preco de producdo individual neste campo (QUADRO 01). A renda diferencial | se origina
apenas nos campos B e C, e seu montante é tanto maior quanto maior a fertilidade da terra,

pois esta implica reducdo de custo de producéo e, portanto, maior produtividade do capital.

QUADRO 01 - RENDA DIFERENCIAL |

CAMPO K LM PPS TUP PPTL PURM LTL RDI
A 100 40 140 1000 140 0,14 40 -
B 100 40 140 1250 175 0,14 75 35
C 100 40 140 1500 210 0,14 110 70

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA.

LEGENDA:

K - CAPITAL

LM — LUCRO MEDIO

PPS — PRECO DE PRODUGAO SOCIAL (EQUIVALENTE AO PRECO DE PRODUGAO NO PIOR TERRENO PP=K+L)
TUP — TOTAL DE UNIDADES PRODUZIDAS

PPTL — PRECO DE PRODUCAO TOTAL LOCALIZADO

PURM — PRECO UNITARIO REGULADOR DE MERCADO

LTL — LUCRO TOTAL LOCALIZADO (LUCRO MEDIO MAIS SOBRELUCRO LOCALIZADO).

RDI — RENDA DIFERENCIAL |

Para além das diferencas entre custos de producdo localizados, Marx avanca na
discussdo sobre renda diferencial propondo uma derivagdo da RDI, a renda diferencial 1l. A
RDII é tributaria da RDI e corresponde ao sobrelucro localizado decorrente da aplicacdo de
montantes crescentes de capital nos campos mais favoraveis. O QUADRO 02 compara a
produgéo nos campos A e B, com diferentes montantes de capital aplicados no campo B. O
sobrelucro do qual se origina a RDII se produz no campo B, e seu montante sera tanto maior
qguanto assim também o for a quantidade de capital investido, considerando que esta

ultrapasse a cota normal de capital investida na producdo da mercadoria em questéo.

QUADRO 02 — RENDA DIFERENCIAL 11

CAMPO K LM PPS TUP PPTL PURM LTL RDI RDII
A 100 40 140 1000 140 0,14 40 - -
B 100 40 140 1250 175 0,14 75 35 -
B 200 80 280 2500 350 0,14 150 35 35
B 250 100 350 3125 437,5 0,14 187,5 35 52,5

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA:
K- CAPITAL

LM — LUCRO MEDIO

PPS — PRECO DE PRODUGAO SOCIAL (EQUIVALENTE AO PREGO DE PRODUGAO NO PIOR TERRENO PP=K+L)

TUP - TOTAL DE UNIDADES PRODUZIDAS
PPTL — PREGO DE PRODUGAO TOTAL LOCALIZADO
PURM — PREGO UNITARIO REGULADOR DE MERCADO
LTL — LUCRO TOTAL LOCALIZADO (LUCRO MEDIO MAIS SOBRELUCRO LOCALIZADO).
RDI - RENDA DIFERENCIAL |
RDII - RENDA DIFERENCIAL 11
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Marx considera que a conversdo desta segunda porcdo de sobrelucro em
renda ndo é automatica e apresenta algumas dificuldades. Enquanto sejam
poucos e relativamente excepcionais os capitalistas que possam aplicar sobre
a terra essas cotas de capital maiores que o normal, o proprietario da terra
ndo tem muitas possibilidades de se apropriar desse sobrelucro como renda,
e 0 mesmo pode permanecer por um tempo consideravel como sobrelucro
daqueles poucos capitalistas. Mas se estes Ultimos proliferam e se tornam
numerosos, 0 mecanismo da concorréncia opera e a totalidade do sobrelucro
passa as mdos dos proprietarios de terra em forma de renda fundiaria.
(JARAMILLO, 2010, p.17, tradugéo nossa).

2.2.3.2 Renda Absoluta.

O conceito de Renda Absoluta (RA) é a pedra angular da teoria da renda da terra de
Marx, representando o ponto de ruptura fundamental deste com a economia politica pré-
critica. (TOPALQV, 1984, p.55). A Teoria da Renda Absoluta se contrapde as formulacdes de
Ricardo, que se fundamentavam na defesa de que a pior terra ndo suporta renda fundiaria
alguma. Marx afirma que mesmo o pior terreno cobra uma renda fundiéria, e que essa renda
existe em decorréncia da existéncia mesma da propriedade privada da terra.

Se por um lado a renda diferencial pressupde a existéncia de um preco regulador de
mercado de um dado produto, por outro lado, a renda absoluta pressupe apenas a existéncia
da propriedade privada da terra®” opondo resisténcia ao capital em uma atividade produtiva. A
RA ndo pressupde um prego regulador, ela preexiste a ele. A RA modifica o prego de
producdo social de uma mercadoria, ou seja, 0 seu montante estd embutido no preco regulador
da mercadoria. Em outras palavras, 0 PRM de uma mercadoria ndo é determinado unicamente
pelo preco de produgdo individual no pior terreno, ele é definido por este prego acrescido da
renda absoluta da terra, que existe em estado puro no pior terreno. A RA é homogénea em
todos os campos cultivaveis, variando conforme a extensdo dos mesmos. A RA ndo pode ser
entendida como um componente de custo de um capital, ela € uma subtracdo de parte do lucro
total do capital, precisamente do sobrelucro.

A andlise empirica levou Marx a concluir que a RA ndo signifique apenas a
transformacdo do sobrelucro de capitais individuais, mas a transformacdo e o desvio do
sobrelucro setorial produzido na agricultura capitalista. A RA, para além de elevar o preco
regulador de mercado de um bem produzido, diminui a massa efetiva do lucro interno da

agricultura, representando desta forma um freio a acumulacdo no setor e consequentemente

%" Topalov (1984, p.67) cita 0 seguinte trecho de Marx: “La existencia de la renta absoluta del suelo no sélo
presupone la existencia de la propiedad territorial, sino que es esta misma propiedad territorial como premisa;
es decir, la propiedad territorial condicionada y modificada por la accion de la produccion capitalista”.
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limitando a acumulacdo de capital no ambito da economia como um todo, atraves do
mecanismo da nivelacao geral da taxa de lucro.

O conceito de renda absoluta, para além de ser o miolo® da TGRT de Marx, carrega
algumas contradicBes que representam o ponto de discérdia entre autores e a razdo das
principais criticas respeito a TGRT. Por um lado, a constatacdo de que a RA se cobra por toda
terra cultivavel que seja objeto de propriedade privada alheia ao capital traz a luz a sua
caracteristica monopolista. A renda absoluta representa 0 monopo6lio dos proprietérios de terra
de uma das condicbes de valorizagdo do capital na agricultura, o seu principal meio de
trabalho: a terra. Para Marx, a renda absoluta € uma renda de monopdlio de classe: a classe
dos senhores de terra. O preco regulador de mercado, consequentemente, ndo € definido e
regulado unicamente pelo preco de producdo social, ele inclui a renda absoluta, que em sua
esséncia € uma renda de monopdlio. A questdo fundamental refere-se a definicdo do montante
da renda absoluta: que mecanismo o define e o regula.

O afad de Marx em demonstrar a renda absoluta como estrutural ao capitalismo o leva a
limitar seu carater monopolista. Se a renda absoluta é de fato uma renda de monopolio de
classe, o preco regulador de mercado contém necessariamente uma fragdo de um precgo de
monopolio. Por sua vez, um preco de monopolio ndo se regula pela Lei do Valor, ele é
definido na circulacdo da mercadoria, segundo a solvéncia da demanda, perdendo a relagédo
com o prego de produgédo e com o valor da mercadoria. Marx suplanta essa contradicdo
afirmando que a renda absoluta, sendo estrutural ao capitalismo, deve ser compativel com a
Lei do Valor: ao mesmo tempo em que eleva o preco regulador de mercado acima do prego de
producdo, ndo pode eleva-lo acima do valor da mercadoria, permanecendo a determinacao do
preco na esfera da producdo e em conformidade com a Lei do Valor.

Para a demonstracdo da sua tese, Marx lanca mdo de um principio béasico, estrutural,
do capitalismo: o mecanismo da nivelacao geral da taxa de lucro. A partir deste mecanismo e
dos conceitos de mais-valia e composicdo organica do capital®, Marx demonstra as margens

de compatibilidade entre a renda absoluta e o preco regulador sem a violagéo da Lei do Valor.

% Topalov (1984, p.71) diz que “La teoria de la renta absoluta constituye, para Marx, el principal punto de
ruptura con todas las teorias anteriores sobre la renta y especialmente con la de Ricardo. [...] Esto se debe
quiza a que el concepto de renta absoluta es algo mas que un elemento de la teoria de la renta: es el lugar de un
decubrimiento fundamental de Marx, la teoria de los precios de produccion y los conceptos unidos a ella —
composicion organica del capital y la baja tendencial de la tasa de ganancia. En la confrontacion critica con la
teoria del salario y la ganancia de Ricardo, Marx realiza la ruptura fundamental con la economia clasica y
elabora el concepto de plusvalor”.

% A nogao de composicéo organica do capital (COC) é fundamental para a demonstracéo da existéncia estrutural
da renda absoluta no capitalismo. A COC é a relacéo entre o capital fixo e o capital total investido em um setor.
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Considerando que a estrutura da analise marxista se dé em crescentes niveis
hierarquicos de abstragdo, essa demonstracdo se fundamenta na passagem do nivel de analise
dos valores para o nivel de analise dos precos®®. O conceito de valor de uma mercadoria
corresponde ao trabalho socialmente necessario para produzi-la. No nivel dos valores, o valor
da producdo corresponde ao capital acrescido da mais-valia, que é o trabalho excedente
extraido do trabalhador. A taxa de mais-valia, portanto, incide sobre o capital variavel. No
nivel dos precos, o conceito de preco de producdo corresponde ao custo de producdo mais o
lucro do capital. A taxa de lucro incide sobre o capital total investido. Considerando que 0s
diversos setores da economia podem ter diferentes composic¢des organicas de capital (COC),
no nivel dos valores, um mesmo capital empregado em dois setores com distintas COC,
valorizado com a mesma taxa de mais-valia, resulta em ganhos diferentes. O setor com a COC
mais alta gera uma massa de ganho inferior aquela produzida pelo setor com a menor COC, o
que levaria, conforme a légica capitalista, a migracdo dos capitais menos valorizados aos
setores mais rentaveis, e, portanto a alteracdo dos niveis de producdo e dos precos de
mercado.

A passagem ao nivel de andlise dos precos paralisa esse movimento de capitais, a
partir da nocéo de nivelacdo da taxa de lucro entre todos os setores da economia. Se a taxa de
lucro incide sobre o capital total, a COC néo interfere na determinacdo do montante de ganhos
do capital. A transformacéo de valores em precos pela nivelagdo da taxa de lucro pressupde,
portanto, um fluxo de mais-valia do setor com a COC inferior a média para o setor com a
COC superior a media, resultando em que o preco de producdo neste ultimo setor seja
superior ao seu valor. No setor de COC inferior ocorre o contrario: o preco de producdo é
inferior ao valor.

E justamente neste fluxo de mais-valia que Marx localiza a renda absoluta. No
mecanismo de nivelagdo da taxa de lucro na economia, a renda absoluta representa essa
diferenca de mais valia entre o setor menos desenvolvido e 0 mais desenvolvido, que ao invés
de migrar de um para o outro, é desviada para o proprietario de terra, diminuindo
efetivamente o montante de lucro a ser repartido entre os capitais. A renda absoluta provoca,
portanto, a queda da taxa geral de lucro da economia; e 0 seu montante se encontra na
diferenca entre o valor e o preco de producdo na agricultura. Nessa demonstracdo de Marx a

agricultura tem necessariamente uma COC inferior a media, 0 que leva a uma segunda

E facil chegar a conclusdo de que quanto maior a COC, mais avancado o setor, mais tecnologia empregada na

produgdo. Quanto menor, mais atrasado, mais “artesanal” o setor.
%0 Jaramillo desenvolve detalhadamente esse ponto de vista. Cf. JARAMILLO, 2010, pp.18-28.
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concluséo: a renda absoluta representa um obstaculo ao desenvolvimento tecnoldgico da
agricultura.

Com esta demonstracdo Marx explica a RA como estrutural ao capitalismo. No
entanto, seus pressupostos ndo logram convencer a todos. H& quem acredite que sua
obstinacdo o tenha levado a forcar certas circunstancias, como, por exemplo, a condicdo de
que a agricultura tenha uma COC inferior a media. Ha quem desconsidere a RA por vé-la
como uma renda de monopdlio, e que por isso ela desvirtue a formacéo dos precos pela Lei do
Valor. Topalov e Jaramillo discutem os pontos fortes da critica a categoria renda absoluta, que
junto a esses dois Gltimos, questionam a suposta arbitrariedade da definicdo do montante da
RA e a limitacdo desse montante pelo valor da producéo.

Jaramillo interpreta a RA como uma renda de monopdlio. A terra, sendo
irreproduzivel pelo capital, carrega, neste sentido, um carater de escassez. A propriedade
juridica Ihes outorga aos proprietarios fundiarios o poder de cobrar uma renda pelo uso
produtivo da terra. A propriedade privada tem o poder de elevar o preco regulador de mercado
acima do preco de producdo, estabelecendo um Obvio limite inferior para essa renda. No
entanto, o montante da RA ndo pode ser estipulado unicamente pela propriedade privada; seu
limite superior é de fato determinado pela demanda: € o consumidor quem vai estabelecer até
que ponto a RA pode elevar o preco do produto. Neste sentido, a RA se comporta como uma
renda de monopodlio, fragilizando a premissa marxista de que esta ndo possa elevar o prego
regulador de uma mercadoria acima do seu valor. Para Jaramillo, a explicacdo de Marx €
imprecisa e em certa medida arbitraria: ndo se conseguiu provar que a RA esteja
necessariamente contida entre o preco social e o valor social de uma mercadoria.

Ao mesmo tempo, Jaramillo ndo encontra em suas analises empiricas uma
comprovagdo do pressuposto marxista para existéncia da RA: a inferioridade da COC na
agricultura com relagdo a média dos setores produtivos. Ele ndo acredita que o atraso da
agricultura seja algo estrutural ao capitalismo. De fato, a renda fundiaria ndo é extraida do
lucro do capitalista agricultor isoladamente: ela é desviada do montante total de lucro a ser
repartido entre os capitalistas de todos os setores. Consequentemente, ndo existe razéo, dentro
do proprio capitalismo, para que a agricultura seja um setor relativamente atrasado, pois todos
os capitalistas tém essencialmente a mesma margem de lucro, e, portanto, igual capacidade de
investimento.

Topalov, por sua vez, afirma que a RA ndo pode ser categorizada como renda de

monopolio. A propriedade privada pode cobrar uma renda absoluta como obstaculo ao capital,
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representando um “tributo” pelo uso da terra, mas ndo tem o poder de determinar um uso ao
solo, nem de controlar a producdo; ela é capaz de limitar a quantidade de terras cultivaveis,
mas é incapaz de limitar a quantidade de capital investido na terra, por tanto, ndo pode limitar
a producdo (TOPALOQV, 1984, p.82). A RA ndo é uma renda de monopdlio, pois é o capital
quem controla a producédo, ndo a propriedade privada da terra. Topalov cita diretamente um

trecho de Marx, na defesa de que o montante da RA nédo tenha nada de arbitrario:

A propriedade territorial pressupGe o monopdlio de certas pessoas sobre
determinadas por¢des do planeta, das quais podem dispor como esferas
exclusivas de seu arbitrio privado, com exclusdo de todos os demais.
Suposto o anterior, trata-se de desenvolver o valor econdmico, ou seja, a
valorizacdo desse monopdlio sobre a base da producdo capitalista. Nada se
resolve com o poder juridico dessas pessoas de fazer uso e abuso de porcoes
do planeta. O uso dessas porg¢Oes depende inteiramente de condicdes
econdmicas, independentes da vontade daquelas pessoas. (MARX apud
TOPALOV, 1984, p.80, tradugdo nossa).

Topalov (1984, p.113) acaba por afirmar que o montante da RA vai depender da
historia e da estrutura econémica de cada sociedade em particular, reiterando a explicacéo
levemente evasiva de Marx. De fato, a definicdo do montante da RA ndo chegou a ser
demonstrada por Marx, talvez porque o publicado sobre a renda absoluta tenha tido apenas
uns rascunhos seus como fonte; ou talvez esses rascunhos estivessem incompletos; ou mesmo

sua teoria da renda absoluta nio tenha sido de fato concluida®.

2.2.3.3 Diferencas de prego no mercado: renda de monopolio.

O terceiro tipo de renda fundiaria identificado por Marx é a renda de monopo6lio (RM).
A origem da renda de monopolio difere essencialmente das origens da renda diferencial e da
renda absoluta. A RA e um efeito da apropriacdo privada do solo: ela surge unicamente
qguando ha uma propriedade privada da terra alheia e oposta ao capital. A renda de monopdlio,
assim como as rendas diferenciais, é independente da propriedade privada. Os sobrelucros que
ddo origem a RM ndo séo efeitos daquela, resultam da incapacidade do capital de reproduzir

condigdes de producdo necessariamente escassas de uma mercadoria de grande demanda. A

*1 Em seus livros, Topalov e Jaramillo tecem extensas analises sobre a renda absoluta, das quais se apresentaram
aqui apenas alguns tdépicos. O conteldo total das duas discussfes avanca por questdes que ultrapassam o
interesse deste trabalho, no entanto sdo de grande importancia para os que queiram adentrar detalhadamente o
universo da teoria marxista da renda da terra agricola.
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propriedade privada apenas torna possivel a fixacdo desses sobrelucros em renda fundiaria.
Por outro lado, enquanto os sobrelucros convertiveis em RD surgem no processo de
producdo de uma mercadoria, como resultado da diferenca entre custos de producéo em
distintos terrenos, aqueles convertiveis em RM surgem exclusivamente no processo de
circulacdo da mercadoria, resultado das diferencas de pregos no mercado. Estabelecem-se
as duas especificidades da renda de monopdlio: implica necessariamente a limitada
reprodutibilidade de uma dada mercadoria e se origina no processo de circulagdo da
mercadoria, através da diferenciacdo de precos, produzida pela demanda.

Com respeito a mecanica do capitalismo, a RM ndo se situa na mesma esfera da RA e
da RD. Enguanto essas ultimas operam conforme o pleno funcionamento da Lei do Valor, a
RM responde exclusivamente a desajustes entre oferta e demanda, implicando a desvirtuagéo
da Lei do Valor. A RM se origina na esfera da circulagcdo, da transacdo no mercado;
pressupfe a existéncia de um preco de monopdlio. Este, por sua vez, distancia-se do preco de
producéo social e do préprio valor da mercadoria. O preco de monopdlio ndo é determinado
na producdo, € definido unicamente pelo desejo e pela solvéncia da demanda.

A formacédo do preco de monopolio se d& quando uma determinada mercadoria tem
uma demanda essencialmente superior a capacidade da oferta. Em se tratando de produtos
agricolas, isto ocorre quando a mercadoria resulta do cultivo de uma terra de qualidades
excepcionais, com uma quimica natural que a leve a gerar frutos notadamente superiores. Nao
se trata aqui de fertilidade como fator de produtividade, mas como condi¢do de producéo de
algo excepcional, extraordinariamente apreciado. Em conjunto com a qualidade excepcional
da mercadoria deve existir uma efetiva escassez de terras com tais caracteristicas naturais
(irreproduziveis pelo capital), que implique necessariamente uma limitacao real da oferta®. A
limitacdo da oferta e o volume da demanda levam a que o preco dessa mercadoria se
desvincule e se distancie do seu preco de producéo, definindo-se no mercado, como preco de
monopolio.

A renda de monopdlio se origina dos sobrelucros extraordinarios resultantes dessa

diferenca entre o preco de mercado (preco de monopdlio) e o preco de producdo da

2.0 exemplo citado por Jaramillo é excelente: As terras da regido de Champagne, na Franca, possuem raras
caracteristicas que permitem que se produza um tipo especial de uva com a qual se fabrica o tdo apreciado vinho
espumante “Champanhe”. Tais terras sdo de fato limitadas, consequentemente também o ¢ a produgdo daquele
tipo especifico de uva. E a competicdo entre os consumidores por adquirir garrafas daquele vinho que leva a que
uns acedam a pagar um preco maior por elas, o que termina por se generalizar, consolidando a desvinculacdo e o
distanciamento do preco de transacdo com relagdo ao preco de producdo daquele vinho. A possibilidade de
obtencdo de sobrelucros extraordinarios leva a competicdo entre capitalistas pelo acesso aquelas terras de
condigdes excepcionais, 0 que acaba por permitir que os proprietarios daquelas terras se imponham e se
apropriem dos sobrelucros em forma de renda fundiaria de monopélio. Cf. JARAMILLO, 2010, p.29.
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mercadoria. Como toda renda fundiaria, a RM sé existe como tal a condicdo da existéncia da
propriedade privada da terra obstando a livre reproducéo e acumulagao do capital. Portanto,
os proprietarios daguelas terras de condi¢bes excepcionais irreproduziveis, sem interferir ou
participar no processo de produgdo da mercadoria, apropriam-se daqueles sobrelucros, ou de
parte deles, na forma de renda fundiéria.

A passagem do estudo das rendas fundiarias agricolas para as rendas fundiarias
urbanas deve considerar, primeiramente, a eliminacdo daqueles obstaculos apresentados no
primeiro capitulo. A existéncia da renda da terra ndo pressupde uma classe dos proprietarios
de terra, apenas pressupde a existéncia, autbnoma, alheia e oposta ao capital, da instituicdo
juridica propriedade privada da terra. Por outro lado, é imprescindivel ressaltar a diferenca de
“status” do solo, e da articulagdo deste com o bem produzido, entre a atividade agricola
capitalista e a produgdo imobiliaria capitalista (producdo de espaco construido na cidade).
Devido a essa diferenca de “status” do solo, a renda da terra urbana ndo se apresenta na
mesma forma que a renda da terra agricola, mas principalmente na forma de preco do solo e
de aluguel imobiliario. Por ultimo, deve-se atentar ao fato de que, na analise da producdo do
espaco urbano, a renda de monopolio é notadamente mais expressiva e determinante que 0s
outros tipos de renda, no entanto, ndo pode ser confundida ou denominada ‘“renda
diferencial”.

Eliminadas essas dificuldades, é possivel afirmar que uma teoria da renda fundiaria
urbana pode e deve ser construida sobre os conceitos marxistas desenvolvidos na teoria da
renda da terra agricola. A natureza, a origem e os tipos de renda fundiaria urbana tém os
mesmos fundamentos da renda fundiaria agricola, evidentemente considerando as
especificidades préprias da questdo urbana. Portanto, como segundo pré-requisito ao estudo
das rendas fundiarias urbanas, torna-se imprescindivel investigar, ao menos resumidamente, o

conceito de Estrutura Urbana.

2.3 SOBRE A ESTRUTURA URBANA.

Para estudar a renda da terra urbana deve-se entender o conceito de estrutura urbana
ou estrutura do espaco urbano. Nao obstante a existéncia de uma miriade de interpretacdes, a
noc¢do que aqui se adota € a da Economia Urbana de viés marxista, que define estrutura urbana
como a trama das localizagdes das classes sociais e das func¢des urbanas no espaco de uma

cidade. E a sobreposicio do espaco econdmico e social sobre o espaco fisico, nio
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independentemente, mas segundo uma lei de interdependéncia entre as estruturas fisicas
(orografia, morfologia urbana e tipologias edilicias, infra-estruturas urbanas) e as diversas
classes sociais que ocupam o0 espaco de uma cidade. Deve-se ressaltar, entretanto, que a
estrutura urbana ndo é estatica, inerte: ela € mutavel e em grande medida passivel de ser
dirigida por forcas exdgenas, como o Estado, o capital e a propriedade privada do solo
urbano.

Gottdiener, em seu livro “A Produgao Social do Espag¢o Urbano”, analisa a evolugao
da teoria espacial a partir de duas abordagens: a convencional e a marxista. A abordagem
tedrica convencional separa-se em duas fases: a primeira, a partir da década de 1920 até a
Segunda Guerra Mundial, é representada pela producdo da primeira Escola de Chicago; a
segunda, no pds-guerra, caracteriza-se pela atividade dos tedricos da Economia Espacial
Neoclassica. A abordagem marxista tem origem na Franca, apds a crise urbana de 1968, e
redireciona a producdo teorica sobre o espaco urbano, atrelando a estrutura urbana ao proprio
modo de producdo capitalista. Ao mesmo tempo, a renovacgdo francesa do marxismo ofusca
em certa medida a producdo tedrica norte-americana sobre o espaco urbano, situando o0s
tedricos franceses no centro das discussfes. Essas duas abordagens lancam as bases da
discussao sobre o0 espaco ao longo do século XX.

A primeira Escola de Chicago tinha como expoentes Robert Park, Ernst Burgess e
Roderik McKenzie, que estudaram o espaco a partir da Ecologia Urbana. Os fundamentos
dessa disciplina remontam inicialmente a teoria oitocentista da “analogia biologica”, segundo
a qual a organizacdo social era interpretada como um organismo vivo; para logo se
apropriarem da teoria darwiniana da evolucdo das espécies e da teoria da selecdo natural.
Deste ponto de vista a estruturacdo do espaco urbano é interpretada como resultante de
processos de “selecdo natural” entre individuos e comunidades que competem
economicamente pelas localizagbes no espaco urbano. Segundo Gottdiener (1993, p.38), a
Ecologia Urbana coloca os fatores econdmicos na base da organizacao espacial e considera a

competi¢do econdbmica como um aspecto universal do comportamento humano.

A énfase comportamental [...] focalizava as caracteristicas inatas da espécie
humana que compelem a interagdo a assumir formas especificas de
organizagdo, com a distribuicdo demogréfica do povo dentro da cidade.
(GOTTDIENER, 1993, p.37).

A corrente behaviourista da Escola de Chicago culmina seus postulados tedricos no

modelo de estrutura urbana de Burgess, 0 Modelo das Zonas Concéntricas, segundo o qual
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“era essencial a nogdo de centralidade, isto é, o centro da cidade, que como resultado de um
processo historico de aglomeragdo, dominava a competicdo espacial em torno dele”.
(GOTTDIENER, 1993, p.40).

A primeira critica a essa corrente surge em 1930, encabecada por Davie, Hoyt e Alihan,
construida na defesa do papel que os valores culturais desempenham na decisdo por
localizacdo, e na critica a preponderancia da competicdo econdmica como categoria de
interacdo social. Rebatendo o modelo de Burgess, Hoyt desenvolveu o Modelo dos Setores, a
partir da observacdo de vérias cidades americanas. Enfocando o espaco residencial, o0 modelo
distribui as zonas de precos das habitacdes por setores radiais ao longo dos eixos Viarios,
defendendo que estes determinam a forma de organizacdo setorial do espaco urbano.

Os modelos de Burgess e Hoyt séo apenas descritivos, resultantes de constatagdes de
regularidades entre cidades. Em nenhum aspecto abordam as causas e 0s mecanismos de tais
regularidades, o que limita sua contribuicdo ao estudo dos processos de estruturagdo do
espaco urbano. Acentuando a fragilidade da teoria espacial da Escola de Chicago destaca-se o
fato de que tenha seus fundamentos na teoria ecoldgica da selecdo natural. A disciplina da
ecologia urbana tende a buscar um estado de equilibrio entre as classes sociais no espaco,
relacionando-o as capacidades intrinsecas dos seres humanos e de comunidades de se
sobrepujarem na competicdo por localizagéo.

Desviando o foco da discussao sobre o espa¢o da dimensdo biolégica do comportamento
humano para a dimensdo racional, os economistas neoclassicos avancam na teoria das
localizagbes no campo da disciplina da Economia Urbana, com a producdo de diversos
autores.

Os trés modelos tedricos mais caracteristicos da corrente neoclassica sdo os dos
investigadores norte-americanos L. Wingo, W. Alonso e R.F. Muth, cujos cernes residem no
comportamento ativo dos individuos perante a escolha do lugar de residéncia, segundo uma
I6gica de decisdo econémica racional da localizacdo. As decisdes individuais sdo processos
racionais e pragmaticos, referentes a capacidade do individuo de pagar por residir em
determinado lugar em conjunto com a minimizagdo dos custos de deslocamento. “Neste
sentido, a Unica propriedade espacial abordada é aquela capaz de definir um custo: a
acessibilidade. As localizagOes residenciais das classes sociais sdo definidas por uma
caracteristica Unica: a distdncia ao centro de negocios” (SOMEKH, 1987, p. 74). A
competicdo entre os individuos pela localizacdo de melhor acessibilidade, conforme o calculo
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das possibilidades de cada um, resulta na “atribuicdo 6tima” dos usos do solo no espaco
urbano.

A teoria espacial neoclassica considera que o comportamento dos individuos quanto a
localizagdo residencial esteja unicamente determinado pelo fator econdémico, como uma
decisdo racional pautada pelo equilibrio entre a solvéncia individual, o preco do solo e a

“otimizacdo” dos custos de deslocamento:

Com efeito, o comportamento econdmico racional que os modelos
microecondmicos de inspiracdo neoclassica constroem é totalmente
equivalente a representacdo ilusoria que o capitalista individual tem da sua
prépria préatica. [...] As familias consumidoras de espago sdo consideradas
apenas quanto a sua relagdo com o capital, ou seja: como ‘sujeitos
econdmicos’. (TOPALOV, 1984, p.182, traducdo nossa).

A partir de meados de 1960 a crise urbana acaba por enfraquecer, no plano teorico, a
concepcao de estrutura urbana da Ecologia Urbana e da Economia Espacial Neoclassica.
Novos autores, fortemente influenciados pela ideologia marxista, comegcam a desenvolver
suas teorias de espaco tendo como ponto de partida o préprio modo de producdo capitalista,
seguindo a ideia de que “a forma do espago de assentamento deve estar ligada a seu modo de
produ¢do”. (MARX apud GOTTDIENER, 1993, p.79).

As teorias marxistas do espaco surgem inicialmente na Franca, na década de 1970, ap6s
a “revolucdo urbana” de 1968, com a produgdo de diversos autores, como Henri Lefebvre,
Christian Topalov, Alain Lipietz, entre outros. A producdo francesa acaba por influenciar a
teorizagdo sobre o espago sob a Gtica marxista em diversos paises. De um modo geral, para 0s
tedricos marxistas, 0 espacgo social € uma categoria de existéncia material das relagBes sociais
do modo de producéo capitalista. (LIPIETZ, 1982, p.6).

A prolifica quantidade de obras sobre topicos urbanos que se publicaram na
Franca depois de 1968, eventualmente, fecundou por cruzamento os esforgos
dos analistas urbanos marxistas nos Estados Unidos. [...] O objetivo
fundamental de toda obra marxista publicada depois dessa época foi
substituir o que se tornara a aplicacdo aborrecida de correlagdes fatoriais
urbanas descritivas por uma sintese vibrante que pudesse, de um lado,
revelar os processos pelos quais 0 ambiente urbano assumira sua forma
presente e, de outro, explicar as caracteristicas da distribuicdo espacial
desigual e as crises sociais associadas a ela. [...] A analise urbana marxista,
portanto, era, a0 mesmo tempo, um comentario econémico, politico e social
sobre eventos urbanos e a forma da cidade, que as impropriedades das
abordagens convencionais exigiam. (GOTTDIENER, 1993, p.78).
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Na década de 1970 o ambiente académico da sociologia urbana e da economia urbana na
Franca fervilhava com a producédo daquele vasto grupo de autores influenciados pelo resgate
do marxismo. Os estudos da questdo urbana sob a Otica marxista acabaram por fragilizar e
ofuscar as teorias convencionais do espaco. Topalov e Lipietz, dois autores daquele grupo,
construiram andlises valiosas sobre a estrutura urbana a partir de sua imbricacdo com as
rendas fundiarias urbanas e com a producdo capitalista do espaco construido, quebrando a
hegemonia da teoria neoclassica das localizaces.

Sem pretender construir um modelo, Topalov (1984, p.192) analisa a estrutura urbana de
Paris a partir da localizacdo das classes sociais no espaco da cidade. O que Topalov identifica
é a existéncia de diferentes logicas sociais de uso da cidade, que sdo determinadas pela
estrutura de classes da sociedade, e que estdo na base da diferenciacdo social do espaco. Com
uma abordagem extremamente maniqueista, sua analise considera a existéncia de dois grandes
tipos de praticas sociais no espaco, que correspondem aos dois polos da estratificacdo social:
as da classe dominante e as da classe operaria, praticas que se opdem e se repelem
mutuamente.

Centrais ou periféricas, as zonas residenciais das camadas superiores
claramente oferecem equipamentos urbanos e servigos quantitativa e
qualitativamente privilegiados. Os ‘bairros de luxo' ndo o sdo unicamente
nas representacdes coletivas, mas também na materialidade dos meios de
consumo ali disponiveis. [...] O espago das camadas superiores nao pode ser
signo de distingdo se ndo porque seja ‘objetivamente’ diferente. E essas
diferencas sdo, em particular, o resultado dos processos de producdo
material: predominio massivo das formas mais capitalistas de producdo de
habitacdo, privilégios em longo prazo em matéria de infraestruturas e
equipamentos publicos de consumo, concentragdo ‘espontanea’ dos servigos
mercantis requeridos por uma clientela amplamente solvente. Esses
processos tendem, por intermédio dos precos, a produzir a segregacao
espacial exigida pela legibilidade simbdlica dos espacos. Além do mais, a
concentracdo espacial das camadas superiores leva a cabo uma
transformacdo qualitativa do contetdo dos equipamentos publicos, sob o
duplo efeito do pertencimento social de seus usuarios e das politicas publicas
gue reforcam suas consequéncias. (TOPALOV, 1984, p.199, traducdo
nossa).

A partir da analise de Paris e de outras cidades francesas, bem como do estudo de
analises de outros autores marxistas, Topalov conclui que existam regularidades estruturais
entre aglomeragfes urbanas que tenham bases econémicas similares, sugerindo a existéncia
de tipos de aglomeracgdo segundo o regime de producdo capitalista e as préaticas sociais por ele
engendradas, numa perspectiva historica: “Em cada cidade se articulam 0s espacos

produtivos, que correspondem as distintas fases da divisdo capitalista do trabalho, e os
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espacos residenciais, que sdo o resultado de conjunturas histéricas da estrutura de classes e
dos sistemas de produ¢do da moradia.” (TOPALOV, 1984, p.210, traducao nossa).

Topalov defende que os tracos determinantes da estrutura urbana sejam resultados das
caracteristicas do sistema produtivo e de suas transformac6es ao longo do tempo. Para além
dessas caracteristicas, a distribuicdo residencial das classes sociais no espaco é também o
resultado dos sistemas de producdo da moradia, dos sistemas de transportes e dos sistemas de

meios de consumo coletivo, dependendo, em grande medida, da acdo do Estado.

O Estado contribui para a criacdo das condi¢bes socializadas de formacéo
dos espacos residenciais. Mas ndo pode se tratar de uma agdo autbnoma:
articula-se necessariamente com a ldgica dos agentes privados da producao
de moradias. Os sistemas de producdo desta mercadoria essencial para a
formacdo das estruturas espaciais da cidade provocardo efeitos préprios
quanto a distribuicdo espacial das classes e camadas sociais. (TOPALOV,
1984, p.213, tradugéo nossa).

Da mesma forma, reconhece que em cada aglomeracdo urbana existam espacos
proprios atribuidos a cada uma das diferentes classes sociais, e que a configuracdo desses
espacos resulta das praticas espaciais correspondentes as condicGes de cada classe social,
como o tipo e a localizacdo do trabalho, o acesso ao mercado de moradias, e 0s modos de
reproducéo social especificos de cada classe. Em contraposicdo a teoria espacial neoclassica,
Topalov defende que a diferenciacéo das classes sociais se expresse principalmente através de
diferentes modos de vida, e ndo apenas através de diferentes niveis (econdmicos e
financeiros) de vida.

Quanto ao acesso ao mercado de moradias, Topalov (1984, p.212) afirma que a
distribuicdo espacial das classes sociais articula-se determinantemente a l6gica dos produtores
privados de habitacdo. Diferentemente do que defendem os neocléssicos, a competicdo pela
localizagdo residencial ndo opde diretamente entre si as familias consumidoras de espaco, mas
se trava entre 0s construtores capitalistas e os proprietarios de solo urbano. A ldgica
capitalista de producdo de habitacdo esta entrelagada ao mecanismo da renda fundiaria e se
traduz na busca da maxima diferenca entre o sobrelucro localizado produzido e o preco do
solo. E a producdo de sobrelucro por parte dos produtores capitalistas de moradia e a disputa
entre estes e os proprietarios fundiarios pela apropriacdo total desses sobrelucros o que em
ultima instancia vai estruturando o espaco urbano. No entanto, Topalov ndo evidencia o papel

da demanda nesse ciclo comandado pela renda fundiéria. No espago urbano, os maiores
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sobrelucros advém dos precos de monopolio praticados no mercado privilegiado, e esses
precos sdo definidos e sustentados pela solvéncia da demanda.

Topalov afirma que ndo exista um modelo ou uma lei geral da estruturacdo urbana
regulando o uso do solo e a localizagdo das classes sociais no espago. Por outro lado, acredita
que, por meio de analises empiricas que enfoquem a evolucdo do sistema produtivo e seu
reflexo no espaco urbano, os sistemas de producdo de espago construido, e as praticas
espaciais das diferentes classes sociais, seja possivel formular hipoteses e diretrizes
metodoldgicas para uma teoria da estrutura urbana.

Por sua vez, a visdo de estrutura urbana de Lipietz reflete a sua nocdo de que a cidade
capitalista seja uma “aglomeragdo para produzir”’. Como tal, caracteriza-se por ser o lugar de
atividades produtivas e de comando econdmico, politico e financeiro; bem como lugar de
concentracdo da populacdo, e, portanto, de reproducdo da forca de trabalho. A partir desta
acepcdo de cidade, a estrutura urbana pode ser entendida como a sobreposi¢do de uma dupla
estruturacdo: a divisdo técnico-econémica do espaco (DTE), que sdo o0s diversos usos
urbanos; e a divisdo social do espaco (DSE), que se refere as relacdes sociais de producao
materializadas na localizagdo habitacional das classes sociais. “Essa dupla estrutura¢do se
combina em uma divisdo econdmica e social do espago, a DESE ”. (LIPIETZ, 1982, p.8).

Avancando a discussdo sobre a estruturacdo do espaco urbano, Lipietz propde uma
interpretacdo que relaciona o regime de acumulagdo capitalista @ producdo do espaco social.
O autor destaca o estagio concorrencial e o estdgio monopolista e seu rebatimento na estrutura
urbana. No primeiro, ressalta que a producdo imobiliaria se dad em acgdes isoladas em um
determinado espaco socioeconémico (DESE) consolidado. A atividade, portanto, ndo altera o
espaco social, mas o reproduz, pois o agente imobiliario se submete ao valor do solo daquele
dado espaco social, que se configura como um tributo fundiéario (renda fundiaria) pago ao
proprietario da terra. O tributo fundiario é o operador econémico da reprodugdo daquele
espaco social, funcionando como uma barreira a acumulacéo de sobrelucros, impedindo que
se construam edificacdes de nivel inferior, para classes inferiores.

No estagio monopolista o produtor imobiliario arrisca a anulagdo de um espago social
para a producdo de um novo espaco social hierarquicamente superior. Neste caso, 0
empreendimento tende a ser integrado, com a participacdo do Estado na provisdo das
infraestruturas urbanas. Neste estagio, o baixo pre¢o do solo ndo se configura como uma
barreira a acumulagdo capitalista, pois entra como parte do custo do empreendimento. Com a

realizacdo social deste tipo de empreendimento, o produtor imobiliario logra auferir
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sobrelucros, a partir da criagdo de um novo espaco social, apropriando-se do tributo fundiario
gerado pela valorizacdo do solo daquele espaco, que lhe € pago pela demanda final, como
parte do preco da habitacao.

Em geral os tedricos marxistas do espago articulam as localiza¢bes sociais e 0 preco da
terra a questdo da acessibilidade a valores de uso, centralidades, infraestruturas de servicos e
de transportes, e equipamentos urbanos. Neste sentido, reconhecem o papel preponderante do
Estado na estruturacdo do espaco urbano. Além de provedor das infraestruturas urbanas, o
Estado, através da instancia do Direito, € quem assegura a propriedade privada da terra, bem
como regulamenta e controla 0 uso e a ocupacao do solo urbano, através das normativas

urbanisticas e do planejamento urbano.

O Estado, sendo responsavel por boa parte dos servi¢os urbanos, essenciais
tanto as atividades produtoras quanto as necessidades da populacéo,
desempenha papel importante na localizacdo das diferentes classes sociais e
atividades econbmicas e por consequéncia na diferenciacdo dos pregos da
terra urbana. (SINGER apud SOMEKH, 1987, p.76).

Topalov e Lipietz de fato evidenciam o papel quase hegemdnico do fator
“acessibilidade” na estruturagdo social do espaco urbano. Nao seria um erro afirmar que este
ponto de vista é compartilhado por diversos outros autores marxistas e convencionalistas. No
entanto, existe quem defenda o poder estruturador de outros fatores. Em certa medida
contestando aqueles dois autores, Lacerda defende que a escolha social pelo lugar de moradia
ndo seja necessariamente determinada segundo a acessibilidade. A acessibilidade é um fator
de valorizacdo do solo urbano, mas existem outras questdes relacionadas a localizagdo que
devem ser consideradas na explicacdo dos precos de monopdlio. O que Lacerda advoga € que
existem motivos ndo analisaveis a luz da economia, que ndo se referem a materialidade,
sustentando a escolha pelo espaco da moradia: os valores simboélicos associados ao lugar.
Valores socialmente construidos, que remontam as préaticas historico-sociais no espaco e
permeiam o imaginario social, participando dos desejos e aspiracdes dos individuos e classes
sociais.

A hipotese de Lacerda foi defendida em sua tese doutoral através do estudo do caso da
verticalizacdo do conjunto de bairros conhecido por Casa Forte, em Recife. Lacerda (1996)
evidenciou que a acessibilidade ndo é o Unico fator determinante na formacdo dos precos
fundiarios e imobiliarios, pois 0 caso de Casa Forte ndo poderia ser explicado pelo fator
localizac@o-acessibilidade. Até o final da década de 1980 os habitantes do bairro dependiam
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do comércio de outras regides da cidade, ou seja, 0 bairro ndo estava em uma situacao
privilegiada em termos de acessibilidade a equipamentos urbanos, servigco e comércio.

A investigacdo mostrou que as razGes da formacdo dos precos de monopdlio se
referiam aos valores simbolicos associados ao lugar, e ndo a acessibilidade. A histdria do
bairro, o passado rural, as tradi¢Ges da aristocracia pernambucana permanecem associados ao
lugar ao longo do tempo, no imaginario social, transformando-se em simbolos do bairro. E
esse simbolismo associado a Casa Forte que, explorado pelas construtoras e promotores
imobiliarios em forma de propaganda de seus empreendimentos, orienta as escolhas dos
individuos das classes abastadas, incidindo determinantemente e em grande medida na
formacéo dos precos fundiarios.

Atualmente a teorizacdo sobre o espaco tem em foco a realidade dos grandes nucleos
urbanos, as chamadas cidades globais, de papel preponderante no terceiro setor da economia
mundial, a partir das novas relacdes espaco-tempo que 0S meios de comunicacdo e
informacdo proporcionam. A discussdo culmina com a questdo da formacdo de grandes
arranjos produtivos que perpassam limites regionais e conectam cidades através do que
Castells chama “espaco de fluxos”, que transcende a dimensao territorial, fisica, das cidades.
No entanto, para fins do desenvolvimento desta dissertacdo, as teorias contemporaneas do

espaco ndo serdo abordadas.

2.4 A RENDA DA TERRA URBANA.

Para o estudo da renda da terra urbana deve-se ter em conta duas consideracdes
elementares. Por um lado, praticamente todos os usos urbanos pressupdem a existéncia de
espaco construido, ou seja: uma edificagdo, que por sua vez pressupde um terreno, uma fragcdo
de terra em que esta possa ser erguida. Por outro lado, para que exista renda urbana capitalista
deve existir o predominio da atividade capitalista de construcéo de edificios, em que figuram
o capitalista promotor imobiliario, e a existéncia autdbnoma generalizada da propriedade
privada da terra respeito ao capital, obstando a valorizacéo e reproducao deste.

Para além de estas duas condi¢cOes basicas, deve-se ressaltar que a terra urbana tem
especificidades que devem ser abordadas ante o estudo da renda fundiaria urbana. Tais
particularidades se referem, por um lado, a prépria natureza urbana da terra, que tem em sua
base a aglomeracdo e seus efeitos; por outro lado, remetem ao ja comentado no primeiro

capitulo: a articulagdo complexa do solo urbano.



62

2.4.1 As especificidades da terra urbana.

A terra urbana carrega uma especificidade propria da sua natureza: sua imbricacdo
com os efeitos decorrentes da aglomeragéo urbana. As condigdes de valorizagdo de um capital
em um terreno urbano ndo se referem unicamente ao terreno em si, mas essencialmente a
situacdo deste dentro do todo urbano, pois a aglomeracdo urbana proporciona diferentes
valores de uso segundo as localizagcbes. Cada localizacdo na cidade pressupde uma
configuracdo socioespacial: é o espaco de uma determinada classe social, dotada de diversos
objetos imobiliarios que abrigam diferentes usos, e de diversas infraestruturas e equipamentos
urbanos. E neste sentido que um terreno urbano se qualifica por sua localiza¢do na cidade:
todo terreno estd inserido em uma conjuntura particular de valores de uso, e estes sdo
absolutamente independentes do capital, portanto por ele irreproduziveis.

Deste ponto de vista, pode-se afirmar que parte da renda do solo urbano tenha como
fundamento um complexo de relacGes sociais, pois tais condi¢es de valorizacdo do capital,
na forma de um conjunto de valores de uso, sdo construidas e configuradas como tal pela
sociedade e para a sociedade. Essas condicGes de valorizagdo tém uma materialidade, objetos
imobiliarios, que por sua vez foram produzidos pelo capital, como habitacdes privadas,
edificios comerciais, edificios privados de servico; e pelo Estado, que é o principal provedor
das infraestruturas urbanas e dos equipamentos ptblicos*. N&o é dificil afirmar, portanto, que
nenhum capital particular tenha a capacidade de reproduzir em outro lugar os valores de uso
de uma dada localizagéo. Por tanto, a geracao de sobrelucros e com isso a formacgéo de rendas
fundiarias urbanas, especialmente as rendas de monopdlio, ndo pressupde necessariamente a
escassez do solo urbano, apenas pressupde a incapacidade do capital de reproduzir os efeitos
Uteis da aglomeracéo e a existéncia da propriedade privada do solo obstando o acesso do
capital a terra como localizacdo quanto a tais efeitos. Deve-se considerar, conforme mostrou

Lacerda (1996), os valores simbdlicos do lugar como efeitos Gteis da aglomeracdo, na mesma

* Prover infraestruturas é uma agdo inerente aos deveres do Estado. A relacdo entre o Estado e a cidade é
indissociavel, pois a prdpria urbanizacao pressupde a acao estatal. Evidencia-se com isso a implicacdo do Estado
no processo de formacéo das rendas urbanas. Um capital particular pode realizar uma operacdo em que tenha que
custear as infraestruturas basicas, mas ndo tem como realizar uma grande obra de aprovisionamento de agua,
nem uma rede de esgotamento sanitario, nem muito menos estradas que conectem a trama viaria da cidade.
Portanto, a atividade capitalista de producdo de moradias em geral privilegia a terra ja urbanizada, ja dotada de
toda infraestrutura, através da substituicdo do parque edificado, como o0s processos de verticalizacdo de areas
consolidadas, sem modificar a DESE; ou de processos de produgdo de uma nova DESE superior a pré-existente.
A iniciativa capitalista de producdo de moradias também pode apostar na expansdo urbana, no entanto, quando
acOes de tal natureza impliquem provisdo massiva de infraestruturas, em geral se realizam, direta ou
indiretamente, em conjunto com investimentos do Estado.
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medida em que sdo consideradas as estruturas de comércio e servigo, as infraestruturas e 0s
equipamentos urbanos.

A geracdo de sobrelucros vai depender, portanto, da localizacdo do terreno no todo
urbano. O papel hegemdnico do fator localizacdo levou a que a maior parte dos estudos
marxistas sobre a renda fundiaria urbana tenha reduzido todos os tipos de rendas urbanas a um
unico tipo, a renda de situacao, decorrente da acdo da demanda sobre os precos de mercado.
Esse € o tipo mais evidente de renda fundiaria urbana, aquela que tem origem na diferenca de
precos no mercado, e que ¢é sustentada pela demanda. E, portanto, o estudo da renda de
monopolio, sob o titulo de renda de situacdo, o que predomina em grande parte da producédo
sobre a renda da terra urbana. **

Na verdade, a localizacdo do terreno é o que determina e modula a geracdo de todos os
tipos de renda fundiéria, ndo apenas a renda de monopdlio. A localizagdo determina a geragao
de sobrelucros na producdo e na circulagdo do bem construido, ou seja: sobrelucros
decorrentes das diferencas de custos de producdo e das diferencas de precos de transacdo. Da
localizacdo depende a formacdo das diversas rendas absolutas, pois é a situacdo do terreno
com relacdo ao todo urbano o que possibilita ou ndo sua destinagdo as diferentes atividades
capitalistas: agricultura, producdo urbana de espago construido, inddstria, etc. Da mesma
forma, é a situacdo do terreno quanto aos diferentes graus de edificabilidade do solo urbano
0 que determina a existéncia ou ndo de um preco de producdo localizado diferente do prego
regulador, incidindo na formacdo de sobrelucros de produtividade. E também a localizago o
que possibilita a formacdo de pregos de monopdlio, neste caso, a localizacdo do terreno
quanto a DESE e quanto a valores de uso irreproduziveis. “Assim, a situacdo produz uma
tripla diferenciacédo: das possibilidades de uso do solo; dos custos de producéo de um valor
de uso homogéneo; e dos precos de mercado de um valor de uso ndo homogéneo e nao
reproduzivel ”. (TOPALOV, 1984, p.223, traducao nossa).

Como “articulacdo complexa do solo urbano™*® deve-se entender o fato de que a terra

urbana se articule com o que se constrdi sobre ela por um tempo indefinido. A terra se articula

* Segundo Topalov (1984, p.223), “Se observa, pues, que los analisis marxistas de la renta del suelo urbano a
menudo integran la nocién de renta de situacién tal y como aparece en el nivel de lo evidente; es decir, como
efecto de la demanda sobre los precios”.

* Entende-se como grau de edificabilidade a condi¢do de um determinado terreno quanto a uma possivel
atividade construtiva. Refere-se as condicOes geoldgicas e orograficas do terreno, que possam facilitar ou
dificultar a construcdo de um edificio; a localizacdo quanto as infraestruturas basicas, e as determinacGes de
aproveitamento do plano urbanistico a cada localizag&o.

* A nocéo de articulacdo complexa da terra urbana foi desenvolvida por Samuel Jaramillo, como base para a
categorizacdo das rendas fundiarias proposta por ele. No entanto, nesta dissertacéo, considera-se a categorizagao
de Topalov como referencial, sem invalidar o conceito de articulagdo complexa da terra urbana, por este
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a mercadoria-edificio ndo s6 no seu processo de producdo, mas também no processo de
circulacdo e consumo dessa mercadoria. Os sobrelucros localizados podem surgir no processo
de producdo da mercadoria-edificio, e nos processos de circulagdo e consumo desta. A
articulacdo priméria da terra urbana corresponde & conexdo da terra com o processo de
producdo de espaco construido, da qual surgirdo a renda absoluta urbana e as rendas
diferenciais. A articulacdo secundaria da terra urbana corresponde a conexdo do espaco
construido com 0s usos urbanos, no processo de consumo dessa mercadoria. Da articulacdo
secundaria do solo urbano surgirdo as rendas dos usos ndo residenciais e as rendas de

monopdlio.

2.4.2 Os tipos de renda fundiéria urbana: a abordagem de Topalov.

A categorizacdo dos diversos tipos de renda fundiaria proposta por Topalov representa
a transposicdo mais direta das rendas da terra rural para a terra urbana. A diferenca de outros
autores, que serdo abordados no capitulo seguinte, a abordagem de Topalov tem como
principios aqueles sobre os quais Marx construiu as variacdes da renda da terra rural. Desta
forma, em consonancia com os fundamentos da TGRT e considerando as especificidades da
terra urbana, Topalov discrimina trés tipos de renda fundiaria urbana: Renda Absoluta, Renda
Diferencial (I e 11), e Renda de Monopdlio.

Assim como no caso rural, a RA urbana refere-se a prdpria existéncia da propriedade
privada do solo autbnoma e oposta ao capital. A RA representa 0 monopdlio da terra. Seu
conteddo econdmico reflete o limite entre a area urbana e a area rural. A RA existe para toda
atividade capitalista de producdo de espaco construido na cidade, desde que exista a
propriedade privada da terra obstando a livre reproducdo do capital. As rendas diferenciais
urbanas sdo, do mesmo modo, transformacgdes do sobrelucro localizado decorrente das
diferencas de custos de producdo de uma determinada mercadoria-edificio respeito a um
dado preco regulador social. Por sua vez, a renda de monopdlio se origina das diferencas de
precos de transacdo no mercado, na circulagdo do bem produzido, e € sustentada pelo
desejo e pela solvéncia da demanda.

Embora Topalov aborde superficialmente a renda fundiaria urbana para usos nédo
residenciais do espago construido, seu estudo se centra e se desenvolve sobre a renda

fundiéaria urbana com relagdo ao uso residencial, que € um uso ndo produtivo. Jaramillo, por

representar a diferenca fundamental entre a terra urbana e a terra rural quanto as atividades capitalistas que
suportam. Cf. JARAMILLO, 2010, pp.93-128.
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sua vez, traz a luz a questdo da renda fundiaria de comércio atribuindo-lhe mais relevancia.
Os dois autores abordam equilibradamente a questdo da disputa de usos do solo urbano do

ponto de vista da renda fundiaria, tema que sera discutido no préximo capitulo.

2.4.2.1 Renda Absoluta

Para Topalov (1984), o conceito de renda absoluta urbana é analogo ao de renda
absoluta rural. A renda absoluta é efeito da propriedade privada do solo opondo-se a livre
reproducéo do capital na atividade capitalista de producéo de espaco construido na cidade. E a
fixacdo de um sobrelucro setorial quando uma das condi¢des de valorizacdo do capital €
irreproduzivel e monopolizavel, neste caso, o proprio terreno urbano.

O ponto de vista de Topalov segue ao de Marx quando defende que a renda absoluta
urbana seja uma transformacdo do sobrelucro setorial decorrente do carater arcaico da
industria da construcdo. Assim como na agricultura, a COC da construcdo civil se apresenta
abaixo da média. O trabalho na construcdo civil ainda se mantém eminentemente
manufatureiro, demandando uma grande quantidade de m&o de obra, em detrimento da
mecanizacao de varias fases do processo de trabalho tipica da industria. Desta forma, a mais-
valia produzida no setor supera o lucro a taxa média da economia como um todo, 0 que no
mecanismo da nivelacdo da taxa de lucro significa o desvio da mais-valia excedente, que
fundamenta o sobrelucro setorial, para o proprietario fundiario, na forma de renda absoluta
urbana.

Para que esse sobrelucro se fixe em renda absoluta é necessario que o capital que
empreenda a atividade da construcéo seja autbnomo respeito a propriedade do solo urbano, e
que esta se imponha aquele como um obstaculo a sua livre valorizagdo e reproducdo. Nesta
imposicdo a propriedade privada do solo pode se apropriar da diferenca entre o valor e 0
preco de producdo do imével construido, na forma de renda absoluta urbana (TOPALOV,
1984, p.231).

Topalov defende que possam surgir diferentes rendas absolutas nas cidades devido a
multiplicidade de usos capitalistas do solo urbano competindo por localizagdo. Em dltima
instancia, segundo seu raciocinio, é a renda absoluta que regula a disputa espacial entre 0s

diversos usos capitalistas do solo urbano.

Todo processo de valorizacdo do capital que produz um sobrelucro setorial
pode gerar uma renda absoluta especifica, se tal processo se encontra
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condicionado por valores de uso urbanos ndo reproduziveis — acessiveis
somente em um espaco dado — e monopolizados por uma propriedade
territorial que opde uma resisténcia efetiva ao capital. Essas rendas absolutas
estdo hierarquizadas como estdo as taxas de lucro originais do capital
segundo sua esfera de valorizacdo: se imp6em, pois, como reguladoras da
competicdo espacial entre os diversos usos capitalistas do solo. (TOPALOV,
1984, p.226, tradugéo nossa).

Desta forma, Topalov defende que a renda absoluta se origine ndo apenas no processo
de producéo de espaco construido, mas também no processo de consumo e circulacdo do bem
imdvel, desde ocorram duas condi¢fes: a primeira é que ocupe o edificio um uso capitalista; a
segunda é que o uso em questdo tenha necessariamente que se implantar em determinadas
localizages caracterizadas por uma conjuntura especifica de efeitos uteis da aglomeracéo. O
autor cita como exemplo as atividades de circulacdo de capital, como as atividades financeiras
e bancérias, que nas grandes metropoles tendem a se concentrar exclusivamente no centro
urbano de negdcios, onde a renda absoluta sera conformada por uma parte ou a totalidade do
sobrelucro setorial dessas atividades. Estendendo esta nocdo de renda absoluta para outras

atividades capitalistas urbanas, o autor propoe:

[...] generalizar o conceito de renda absoluta a toda transformacdo do
sobrelucro setorial em renda [...]. Esta generalizacdo se justifica pelo fato de
gue o conceito de renda é homogéneo com respeito ao de lucro — e de
sobrelucro — e ndo com respeito ao conceito de mais-valia: renda, lucro ou
juros séo formas fenoménicas deste Gltimo. Assim, uma renda absoluta pode
surgir em qualquer processo de valorizagdo do capital em que se forme um
sobrelucro — qualquer que seja sua origem — a escala de todo um setor.
(TOPALOV, 1984, p.233, traducdo nossa).

Embora Topalov fundamente coerentemente seu ponto de vista, acredita-se que a renda
absoluta urbana seja por defini¢do uniforme: seu conteddo econémico reflete a diferenga entre
a terra rural e a terra urbana. A renda absoluta se atrela ao processo de producdo capitalista de
espaco construido sobre o solo urbano, ela se fixa no processo de producdo da mercadoria-
edificio, ndo no processo de consumo dessa mercadoria. As rendas fundiarias relativas aos
diferentes usos urbanos ndo residenciais séo rendas originadas no processo de consumo da
mercadoria-edificio, e em geral tém caracteristicas de renda de monopdlio, pois dependem
essencialmente da localizagdo quanto a conjunturas especificas de efeitos Uteis da
aglomeracéo. Portanto, ndo é a renda absoluta que regula a disputa espacial entre os usos do
solo, € a nocdo de renda total, ou seja, 0 somatdrio das rendas potenciais de um dado terreno.
O uso que se impde em uma dada localizacdo é aquele capaz de gerar 0 maior montante de
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renda fundidria ao proprietario da terra. A nocdo de renda total é discutida no capitulo

seguinte.

2.4.2.2 Renda Diferencial |

Em conformidade com o fundamento da renda diferencial da terra agricola, as rendas
fundiarias urbanas diferenciais do tipo | sdo determinadas unicamente pelas desigualdades de

custos de producéo localizados.

A exploracgéo capitalista da cidade tem seu fundamento material na producéo
de edificios; supbe-se que esta producdo se leve a cabo por um construtor
gue investe para obter um lucro. Segundo a localizacdo do terreno, a taxa
interna de lucro variard, sempre que o preco de venda do produto seja
uniforme, pois os custos de producdo localizados do terreno edificavel
variardo igualmente. (TOPALOV, 1984, p.123, traducao nossa).

A RD I do solo urbano pressup®e a existéncia de um prego de producdo regulador, que
é determinado pelo nivel maximo de capital consumido por metro quadrado de superficie
construida, segundo o nivel de qualidade do empreendimento. O preco regulador deve ser
definido por unidade de superficie, posto que os investidores construtores dificilmente erijam
edificios idénticos. Desta forma, os custos de producdo de diferentes edificacdes de mesmo
tipo e qualidade (mesmo padréo construtivo, mesmo material de constru¢do, mesmo nivel de
acabamento) podem ser comparados, e com isso podem ser aferidas as eventuais rendas
diferenciais geradas nos terrenos onde esses custos por unidade de superficie sejam o0s
menores.

No entanto, diferencas de custo de producdo em geral ndo ocorrem na construcdo da
edificacdo em si, que tem por metro quadrado um custo uniforme (segundo o padrdo de
qualidade e o tipo da edifica¢do), mas sim na transformacg&o do terreno em solo edificavel. O
que de fato faz variar consideravelmente o custo de producdo é o nivel de capital investido na
preparagao do terreno em que se construir. E o custo de transformacdo do terreno o que mais
varia segundo a localizacdo no todo urbano, e o grau de variacao depende de diversos fatores,
como o nivel de urbanizacdo da &rea em que se encontra o terreno, a qualidade geoldgica do
solo, a orografia, a necessidade ou ndo de demoli¢Oes, a necessidade ou ndo de indenizagdes

por despejo, até mesmo uma maior ou menor intensidade de taxagdo sobre o terreno®’. O

*" Topalov (1984, pp.125-129) coloca esses dois ltimos fatores como de grande importancia na realidade por ele
estudada, a francesa, onde existe uma forte legislacdo de protecdo dos direitos do inquilinato, e onde o sistema
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preco regulador do metro quadrado de superficie construida de edificacdes homogéneas é o
preco de producdo no pior terreno, ou seja, aquele que impligue o maior custo de
transformacéo em solo edificavel.

A cidade tem definido em seu termo uma zona urbana. Tal defini¢do néo se estabelece
unicamente por regulamentac@es urbanisticas, mas também, e ao nivel do visivel, pela prépria
atividade do setor imobiliario, pois fora da zona urbana dificilmente um capital privado ira
investir na construcdo de habitacdo. Fora da zona urbana o custo de transformacdo de um
terreno em solo edificavel é consideravelmente superior aquele de um terreno dentro da &rea
ja urbanizada, ao ponto de inibir a producédo capitalista de edificacGes.

Todo terreno edificavel deve estar dotado de uma série de infraestruturas préprias da
condicdo de urbano, ou seja, deve ser acessivel por uma via calcada e conectada a trama
urbana, deve estar conectado as redes de abastecimento de energia, agua, gQas,
telecomunicacgdes etc.; bem como de drenagem e esgotamento sanitario. Prover dessas
infraestruturas areas ndo dotadas ou parcialmente dotadas implica um custo geralmente
inviavel para um capital particular. Os empreendimentos capitalistas nessas areas em geral se
ddo conjuntamente com o capital publico, cabendo ao Estado a execugdo consertada ou
antecipada das infraestruturas. Quando isso ocorre o capitalista podera futuramente se
apropriar de toda a valorizacdo do terreno providenciada pela acdo estatal em forma de renda
fundiaria diferencial. Por outro lado, no caso de empreendimentos em que o0 custo de
urbanizacdo é totalmente privado, ocorre algo diferente: os proprietarios dos terrenos ja
dotados de infraestrutura se apropriam dessa diferenca no custo total de producéo na forma de
renda diferencial 1. Portanto, as diferencas de custos de urbanizacéo (ou custo de dotagédo de
infraestruturas) entre distintos terrenos-localizagbes podem dar origem a sobrelucros
localizados naqueles terrenos mais bem dotados de infraestruturas, desde que os custos de
dotacdo infraestrutural dos piores terrenos sejam inteiramente privados. Contanto que exista a
propriedade privada da terra obstando a valorizacdo do capital, tais sobrelucros,
transformados em renda fundiaria, sdo apropriados pelos proprietarios daqueles melhores
terrenos.

As caracteristicas geoldgicas e orograficas dos terrenos também interferem no custo
de transformacdo destes em solo edificavel. Desfavoraveis condi¢cdes geoldgicas do solo
implicam maiores gastos com a fundacdo estrutural da edificagdo. Da mesma forma, terrenos

localizados em é&reas acidentadas, com pendentes, ou em &reas baixas, passiveis de

fiscal sobre a terra urbana implica fortes diferenciacfes de custos localizados para os investidores. Estes fatores
ndo serdo abordados neste estudo.
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alagamentos, necessitam maiores investimentos em terraplenagem e em drenagem. Esses
fatores acarretam diferentes custos de construtibilidade® entre terrenos localizados em éreas
de caracteristicas fisicas distintas, e tais diferencas de custos possibilitam a afericdo de
sobrelucros nos terrenos mais favoraveis, e, portanto, a geracdo de renda fundiaria para os
seus proprietarios®.

Topalov apresenta um terceiro fator que pode acarretar significativas diferencas de
custos de producdo entre terrenos: a existéncia de edificacdo a demolir. No entanto,
considerando processos de adensamento urbano por verticalizacdo de &reas consolidadas, em
geral todas as operagOes implicam um custo de demoligdo, tornando irrelevantes as
diferencas localizadas. O fator custo de demolicdo sé tem relevancia quando se compara a
producdo em terrenos baldios e terrenos ja edificados. Outro fator de renda diferencial | citado
por diversos estudos sobre a renda fundiaria urbana é a localizagdo quanto ao suprimento dos
materiais de construcdo, implicando diferentes custos de deslocamento, numa clara
referéncia ao custo de deslocamento do campo agricola ao mercado de consumo, mas que de
fato ndo chega a representar diferencas relevantes em custos de producdo localizados na

cidade.

2.4.2.3 Renda Diferencial Il

O conceito marxista de renda diferencial 11 é o de uma relagdo social que
designa a luta do capital por incrementar o sobrelucro por unidade de
superficie para além da renda transferida a propriedade do solo, e a luta da
propriedade do solo para recuperar esse incremento. Ao mesmo tempo,
designa a via utilizada pelo capital: produzir mais sobrelucro por unidade de
superficie investindo mais capital por unidade de superficie. (TOPALOV,
1984, p.139, tradugdo nossa).

A renda diferencial Il na analise marxista da agricultura inglesa classica se refere ao
aumento da produtividade e do sobrelucro como efeito do aumento do capital investido pelo
agricultor arrendatério capitalista. Como o proprietario da terra ndo tem o poder de controlar a
producdo, nem o nivel de investimento do capital, esse aumento de sobrelucro superior a
renda total paga pelo capitalista médio ao proprietario de terra pode ser temporariamente
apropriado pelo capitalista. Este € o processo que ocorre na terra agricola, por sua articulacao

simples com a mercadoria produzida. Como o solo rural é utilizado indefinidamente em ciclos

*8 percebe-se um claro paralelismo entre o fator construtibilidade da terra urbana e o fator fertilidade da terra
rural quanto a possibilidade de geragdo de renda fundiaria diferencial .

* Na cidade do Recife, considerando as areas de interesse do setor imobiliario, o fator construtibilidade é
irrelevante, posto que tais areas tenham praticamente as mesmas caracteristicas geoldgicas e orograficas.
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produtivos, a renda diferencial 11 acaba por ser apropriada pelo proprietario da terra, quando a
pratica de investir maior capital se generaliza entre os produtores agricolas.

No solo urbano, por sua articulagdo complexa com a mercadoria produzida, ocorre
algo significativamente distinto. A renda fundiéria urbana é paga uma Unica vez pelo
capitalista ao proprietario da terra, geralmente na forma de preco do solo, em troca da
transferéncia do direito de propriedade ao capitalista, eliminando definitivamente o obstaculo
da propriedade da terra. A renda diferencial 1l representa, portanto, 0 mecanismo através do
qual o capital possa de fato se apropriar de sobrelucros, para além daquele montante da renda
ja paga, quando aqueles sejam resultantes do aumento de capital investido na producéo. Desta
forma, o aumento de capital investido ndo vai incidir apenas no montante da renda diferencial
I, mas no montante da renda total, que é a soma das rendas absoluta, diferencial e de
monopdlio, se for o caso.

Topalov (1984) analisa e critica as defini¢es de renda diferencial 1l elaboradas por
autores como Perceval, Lojkine e Lipietz. Esses autores, de maneiras distintas, acabam por
relacionar a geracao de renda diferencial Il de Marx, em alguns aspectos, com os efeitos Uteis
da aglomeracdo urbana, que sdo o resultado de um conjunto de capitais publicos e privados
investidos ao longo do tempo no espaco da cidade. As condicdes de valorizacdo de um capital
referentes aos valores de uso existentes em uma dada localizacdo, para além daqueles
representados pelas infraestruturas urbanas basicas, em geral incidem ndo sobre o custo de
producgéo, mas sobre o preco de mercado, no processo de circulagdo do bem produzido. Por
renda diferencial 1l deve-se entender apenas o sobrelucro gerado em decorréncia da
intensificacdo do capital investido na producdo, capital privado do promotor imobiliario ou
construtor.

O ponto de vista de Topalov se apoia na andlise realizada por Pottier, que defende que
a RDII corresponda ao sobrelucro que se pode obter na producdo em um dado terreno se o
volume de capital investido seja superior a média, contanto que esse incremento de capital
permita realizar economias de escala no processo de produgdo (TOPALOV, 1984, p.148).
Para Topalov, o incremento de capital ndo apenas permite sobrelucros de produtividade por
economia de escala, mas incide também sobre o montante dos sobrelucros de monopdlio e do
sobrelucro correspondente a renda absoluta ja incorporada ao preco do solo. A RDII é o
sobrelucro que se pode realizar com o incremento de capital na producédo por cima do
capital médio; e o montante da RDII representa o excedente de sobrelucro sobre os

montantes da RDI, da renda absoluta, e da renda de monopodlio.
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Por outro lado, seria um erro afirmar que nao existam limites ao incremento de capital
a se investir numa producéo capitalista de espaco construido. Para o solo agricola, esse limite
é definido pela capacidade de investimento do capitalista individual; mas, para o solo urbano,
o fator que limita a intensidade méaxima de investimento, e, portanto, a possibilidade de gerar
a RDII, é a legislacdo urbanistica, que define o potencial construtivo do solo; para além da
capacidade do capital individual. E através do adensamento construtivo que se pode produzir
sobrelucros convertiveis em renda diferencial 11, desde que esse adensamento ndo implique
maior custo de produgdo por metro quadrado de area construida.

Ha quem relacione diretamente a possibilidade de gerar RDIl a um dos processos
urbanos mais caracteristicos da cidade contemporanea: a verticalizacdo. Nao se deve entender
que a verticalizacdo ocorra em todas as areas urbanas onde a legislacdo assim o permita ou
favoreca. Segundo Jaramillo (2010, pp.133-148), essa correlagdo direta esta equivocada, por
supor a verticalizacdo da construcdo como um meio de se obterem economias de escala na
producdo. Edificar em altura implica o oposto: 0 custo do metro quadrado de construcdo é
tanto maior quanto mais alta a edificacdo. Construir em altura demanda investimentos
progressivamente superiores, por unidade de superficie construida, na preparacdo do solo, na
construcdo das fundacges e da estrutura da edificacdo, nos dispositivos de seguranga contra
incéndio e intempéries, nos elementos de circulacdo vertical mecanizada, entre outros
aspectos, em comparacdo com a construcdo horizontal, considerando edificagbes de mesma
qualidade.

A geracdo de sobrelucros através da verticalizacdo da construcdo depende de trés
outros fatores: o preco do solo, o preco maximo por metro quadrado de espaco construido que
a demanda esteja disposta a pagar’®’, e a capacidade técnica do construtor produtor.
Consequentemente, 0s processos de verticalizacdo ocorrem mais intensamente nas
localizagbes mais privilegiadas quanto a DESE, que correspondem aquelas areas onde 0s
precos fundiarios e imobiliarios sdo precos de monopolio, desde que assim o0 permita a
legislagdo urbanistica. A verticalizacdo da construcdo so gera sobrelucro extraordinério
se a edificacdo for produzida para o mercado privilegiado, onde os precos praticados sdo
precos de monopdlio. O preco de monopdlio cobre, com folga, o custo adicional de

producéo por metro quadrado representado pela verticalizacéo da construcao.

%0 Jaramillo desenvolve e demonstra detalhadamente este ponto de vista, que aqui se exp&e resumidamente. Cf.
JARAMILLO, 2010, pp.133-148.
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A producdo em altura permite multiplicar a quantidade de espaco construido
gue se pode vender em um lugar (localizacéo) especifico, o que é um fator
que amplia o sobrelucro, mas implica também custos maiores, 0 que impacta
0 sobrelucro no sentido inverso. A confrontacdo entre esses dois termos
marca a chave da decisdo econémica dos promotores imobiliarios: se o preco
de venda ndo é o suficientemente elevado para compensar 0s custos
proporcionalmente maiores da constru¢cdo em altura, produz-se em baixa
densidade. Si, pelo contrario, este preco é o suficientemente alto para
absorver este custo maior, utiliza-se a técnica mais intensiva. (JARAMILLO,
2010, p.137, traducdo nossa).

Nenhum construtor capitalista vai investir numa producdo além daquele limite em que
0 sobrelucro seja 0 méximo realizavel. Mas esse limite se diferencia segundo a construtora em
questdo, pois em geral existem construtoras de diferentes graus de tecnologia desenvolvida.
No Recife, por exemplo, hd poucas grandes construtoras capazes de edificar em quarenta
andares e realizar um sobrelucro por unidade de superficie superior ao que realizariam se
edificassem em 20 andares. No entanto, construtoras de nivel médio, bem mais numerosas,
tém tecnologia suficiente para gerar um sobrelucro interessante com uma edificacdo de 20
andares, mas nédo tém tecnologia pra realizar uma producdo lucrativa de uma edificacdo de 40
andares, ou mesmo ndo tém tecnologia para construi-la.

Portanto, em se considerando a producdo nas localizagGes privilegiadas quanto a
DESE, a geracdo de RDII através da verticalizagdo esta estritamente relacionada a capacidade
tecnologica de cada construtora. No exemplo acima, para as grandes construtoras, a
verticalizacdo da construcdo entre 20 e 40 andares pode nao implicar o aumento do custo de
producdo do metro quadrado de area construida. Isso significa que, frente a construcdo levada
a cabo por uma construtora de nivel médio, incapaz de viabilizar a edificagdo para além dos
20 andares, uma grande construtora, com tecnologia mais desenvolvida, podera gerar um
sobrelucro convertivel em renda diferencial 1l, decorrente da intensificacdo do capital. O
montante da RDII representa, portanto, o excedente de sobrelucro sobre o montante da renda
total. Para além da capacidade técnica e tecnoldgica da empresa construtora/incorporadora, 0
que de fato vai fixar um limite méximo pra esse incremento de capital € a legislacdo
urbanistica, cujos parametros por localizacdo devem ser igualmente aplicados e respeitados
por todos os capitalistas indistintamente.

Considerando o caso do Recife, um dos objetivos alcancados com Lei dos Doze
Bairros foi impedir a geracdo de sobrelucros extraordinarios convertiveis em renda diferencial
Il por parte das grandes empresas construtoras, que conformam o setor oligopolista atuante na

cidade. A LDB restringe o potencial construtivo de toda a Area de Reestruturagdo Urbana,
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especialmente no setor SRU3. No entanto, nos setores SRU1 e SRU2 a restricdo afeta
principalmente aquelas construtoras capazes de construir acima de vinte andares.

Em geral, o setor concorrencial dificilmente poderia aproveitar ao maximo o potencial
construtivo permitido com a lei anterior, a LUOS 16.176 de 1996, através da maxima
verticalizacdo da edificagdo. Consequentemente, a restricdo imposta pela LDB nao significa
um impacto na produtividade sobremaneira impeditivo para este setor. No entanto, para o
setor oligopolista, a LDB significa a proibicdo de gerar o montante de sobrelucro diferencial
viabilizado por seu nivel tecnoldgico, implicando a fuga dessas empresas para outros bairros,
que apostaram em operacdes de alteracdo da DESE. Evidentemente, a expansdo da DESE da
ARU para os bairros vizinhos acabou empurrando a atividade dos dois setores para essas

areas, freando a verticalizacdo da ARU.

2.4.2.4 Renda de Monopdélio

As rendas urbanas de monopoélio se originam exclusivamente no processo de
circulagdo e consumo do bem construido, como a transformacéo dos sobrelucros decorrentes
das diferencas de preco no mercado, quando o preco de transacdo se desvincula e se distancia
do preco de producdo do bem, conformando um preco de monopdlio. Existem e se sustentam
unicamente pela capacidade da demanda de pagar pela localizagdo do terreno na
estrutura urbana.

Em sua analise, Topalov (1984, pp.150-218) aborda a formacdo das rendas de
monopolio unicamente no mercado da habitacdo, tendo como referéncia a realidade
parisiense. Em face a heterogeneidade da estrutura urbana e social da cidade, seu estudo parte
do reconhecimento de uma pluralidade de mercados de habitacdo autbnomos, em que 0s
precos de monopolio se formam de maneiras distintas. Topalov distingue trés grandes
mercados: o da habitacdo privilegiada, o mercado da habitacdo normal e o mercado da

habitacdo infranormal®

. Aqui se dard énfase aquele da habitaco privilegiada, onde os pregos
de transacdo perdem qualquer relacdo com o preco de producdo e se distanciam destes
exageradamente. E sobre este mercado que a analise daquele autor encontra melhor analogia

na realidade recifense.

*1 0 mercado de habitacio infranormal n&o sera abordado, por um lado porque néo seja objeto desta pesquisa,
por outro lado porque o ponto de vista de Topalov parece forgar a inclusdo deste mercado tdo especifico dentro
da andlise da renda fundiaria. Cf. Topalov, 1984, p.150-218.
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O mercado de habitagdo normal é o lugar de oferta da producédo capitalista massiva de
habitacdo para as camadas médias e populares. A habitacdo normal € produzida em toda area
urbana edificavel, que ndo sejam localizagbes da habitacdo privilegiada. E na producdo da
habitacdo normal que se forma um preco regulador®, que por sua vez determina o preco da
habitagdo no mercado. Segundo o ponto de vista de Topalov, o fator localizagdo modula o
preco da habitacdo no mercado na medida em que implique maior ou menor custo de uso da
habitacdo pelo consumidor.

A localizacdo faz variar o preco de mercado da habitagdo normal por cima do preco
regulador como compensagdo pelo custo do uso da habitacdo. Desta forma, o preco da
habitacdo € maior nas localizagfes mais proximas das serviddes de transporte e de pontos de
comercio, diminuindo conforme a distancia, para compensar o gasto do usuario com o
deslocamento. Por conseguinte, o preco de mercado da habitagdo normal compreende um
componente de monopdlio, “que impora um carater uniforme ao custo global da habitacao
em todas as localiza¢Ges ndo importantes: o preco regulador pode ser modulado, portanto,
por um preco de monopdlio de igualacdo do custo de utilizacdo ”. (TOPALOV, 1984, p.239,
traducdo nossa). A diferenca de precos entre as habitacbes mais proximas aos valores de uso
que complementam a moradia e as mais distantes, que implicam um custo maior com
deslocamento, é justamente o montante que se fixa em renda fundiaria de monopdlio e é
apropriado pelos proprietarios de terrenos.

A nocgdo de “renda de monopolio por igualagdo do custo de uso” de Topalov, bem
como a nocao de “renda diferencial da habitagdao” de Jaramillo (JARAMILLO, 2010, p.156-
176), ttm explicacdes que remetem a Teoria das Localiza¢cdes de Von Thiinen. Afirmar que a
variacdo dos precos de mercado da habitacdo normal corresponde & compensacao da variagdo
do custo de utilizacdo pressupde duas circunstancias: por um lado, que a cidade se organize
segundo um eixo de importéncia das localizagcbes, como se todos 0s habitantes tivessem um
padrdo uniforme de deslocamento no espaco urbano. Por outro lado, pressupde que a escolha
pelo lugar de moradia resulte unicamente de uma decisdo econdmica e racional. Diversos
fatores estdo implicados no processo de decisdo pela localizacao residencial, fatores de ordem
cultural, social, afetivo-familiar, topo-afetiva, entre outros, que em geral tém tanta ou maior
relevancia que o célculo dos custos de uso da habitacdo. E certo que existam variacdes dos

precos neste mercado segundo a localizagdo, mas ndo parece apropriado classificar essas

52 0 preco regulador é o prego de produgéo social da habitacdo normal nas areas ndo importantes onde o custo de
transformac&o do terreno em solo urbano edificivel seja maior, somado a renda fundiéria absoluta urbana.
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variagcdes como “renda de monopdlio por igualacdo do custo de uso da habitagdo”. Trata-se
simplesmente de uma renda de monopdlio propria do mercado da habitacdo normal.

O mercado da habitacdo privilegiada caracteriza-se por ocupar areas bem definidas e
limitadas dentro da cidade, ofertando habitagBes para as camadas superiores da sociedade. E
nesse mercado onde o prego de transacao se torna totalmente independente das condicdes de
producdo, perdendo a referéncia de um preco regulador e distanciando-se deste
exageradamente, por longo periodo de tempo. Os precos da habitacdo privilegiada se formam
no processo de circulacdo e consumo do bem construido, como precos de monopdlio.

O fundamento desses precos de monopdlio estd na localizacdo da oferta dentro da
estrutura urbana, localizagdo eminentemente escassa, insubstituivel e irreproduzivel pelo
capital. A escassez da localizacdo privilegiada fundamenta o monopolio fundiario dos
proprietarios dos terrenos, que por sua vez fundamenta a renda de monopdlio, e esta, a
formacéo de precos de monopoalio.

Deve-se salientar que a escassez de localizacdo nesse mercado ndo significa um real
déficit global de terrenos, mas de fato uma escassez relativa, socialmente construida e
regulada, da localizagéo privilegiada, da qual se deriva a limitagdo estrutural da oferta.
(TOPALOV, 1984, p.165). Por parte da demanda, em geral o que fundamenta o preco de
monopolio é o desejo por distin¢do social, na forma de localizagéo residencial como simbolo
de status e de pertencimento as camadas superiores da sociedade. E, portanto, a capacidade da
demanda de pagar por essa localizacdo privilegiada que sustenta os precos de monopdlio
desse mercado, que Topalov denomina “pre¢o monopélico de segregacéo social”.

As localizagbes das camadas superiores na estrutura urbana, localizacdes
privilegiadas, ndo o sdo apenas pelo status social de sua DESE. Em geral se caracterizam
também por uma materialidade privilegiada, que confere seu carater de insubstituivel e
irreproduzivel pelo capitalista incorporador/construtor. As areas de habitacéo privilegiada séo
0s bairros ou conjunto de bairros com maior acessibilidade aos valores de usos urbanos, mais
bem infraestruturados, com melhores equipamentos, servigo e comércio. Podem ser também
as localidades com caracteristicas naturais especificas irreproduziveis, como orla maritima,
orla fluvial, ou paisagens exuberantes. Para além da materialidade, os valores simbolicos
atribuidos ao lugar (LACERDA, 1996) podem justificar a irreprodutibilidade de uma
localizacdo, e, portanto, sua escassez. A demanda por essas areas privilegiadas mantém sua

exclusividade: os precos de mercado flutuam, perdem a relacdo com os precos de producéo,
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tornando-se precos de monopolio, modulados pela capacidade de compra do consumidor. Os
altos precos, por sua vez, garantem a reproducdo da DESE nessas localizages.

Os precos monopolicos da habitacdo privilegiada possibilitam ao promotor
imobili&rio/construtor auferir sobrelucros extraordinarios, dos quais parte se transforma e se
fixa em forma de renda fundiaria de monopoélio, apropriada pelos proprietarios fundiarios. E
esse mecanismo de desvio do sobrelucro do capitalista para o proprietario fundiario o que
acaba por funcionar como um motor da estruturacio urbana. E o desejo do capitalista por se
apropriar da quase totalidade dos sobrelucros extraordinarios gerados no mercado da
habitacdo privilegiada o que o impele a apostar na criagdo de novas areas privilegiadas,
investindo em zonas onde o pre¢co do solo seja baixo. A realizacdo da producdo a precos
monopolicos nas novas areas criadas depende exclusivamente da aceitacdo desse novo espacgo
social pela demanda. Da mesma forma, a sustentacdo de precos monopdlicos na nova DESE
depende também da demanda. Define-se, portanto, o terceiro agente envolvido no processo de
estruturacdo urbana comandado pela renda fundiaria: o consumidor final da habitacédo
privilegiada.

Esse movimento do capital corresponde ao estagio monopolista da producdo do espago
urbano, conforme Lipietz (1982), em que o capitalista aposta na criacdo de uma nova DESE.
Corresponde também ao que Abramo (1995a) chama regime monopolista da estruturacdo
capitalista do espaco urbano, reproduzido e regulado pelo mecanismo da convencéo urbana.

Topalov (1984, pp.170-176) analisa ainda outro tipo especifico de renda de
monopolio, a renda imobiliaria, que se origina como o efeito dos precos correntes sobre 0s
precos das existéncias que se ofertam no mercado. Nos mercados de habitacdo normal e
privilegiada existe a competicdo entre construgdes novas e antigas, construidas em diferentes
épocas e, portanto, com diferentes condi¢cdes de producdo (diferentes custos historicos de
producéo); e de circulacdo (diferentes configuracdes da DESE). Nesses mercados 0s precos
que se formam sdo uniformes, para habitacdes de qualidades e localizagbes similares,
independentemente da data de construcdo. No caso das edificagcbes antigas, 0s precos de
mercado (de venda e de aluguel) distanciam-se ao longo do tempo dos precgos de producdo, a
ponto de, segundo a valorizacdo do solo em que tais edificagcdes se localizam, possibilitar ao
proprietario se apropriar de uma renda imobiliaria, desde que estejam embutidos no

preco/aluguel todos os custos de manutencdo e gestéo da edificacao.
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2.4.3 As abordagens diferenciadas de Lipietz e Jaramillo

De um modo geral, semelhantes definicbes do que seja a renda da terra urbana
permeiam a producdo dos diversos tedricos marxistas do espago. No entanto, no tocante as
modulaces e tipos de renda fundiaria, diversas classificagdes foram desenvolvidas, segundo
0 entendimento de cada autor. As variacOes se referem principalmente a nomenclatura dos
diversos tipos de renda dentro de cada classificacdo, conforme se pode apreciar nos trabalhos
de Lipietz (1982) e Jaramillo (2010).

Lipietz (1982) ndo trabalha o conceito de renda fundiaria urbana, mas o conceito de
tributo fundiario. Por um lado, a renda da terra agricola é paga periodicamente ao proprietario
fundiario, como uma taxa pelo uso produtivo da terra, que ndo é incorporada ao bem
produzido e pode ser reutilizada indefinidamente. Por outro lado, a producdo imobiliaria
depende da incorporagdo do solo urbano. O promotor imobiliario deve adquirir o terreno antes
de construir o imovel, pois este s6 existe articulado aquele. Neste caso a taxa sO é paga uma
Unica vez, representando o custo de aquisi¢do do terreno. Essa “taxa” representa para Lipietz
um tributo fundiério que o capitalista deve pagar ao proprietario do terreno para que este
seja juridicamente incorporado ao bem produzido.

O conceito de tributo fundiario substitui o de renda fundiaria na producéo capitalista
do espaco, no entanto todas as derivagfes desta sdo aplicaveis analogamente aquele. Na
abordagem de Lipietz as derivagbes do tributo fundiario se articulam principalmente ao
conceito da Divisdo Econémica e Social do Espaco (DESE). As modulagdes do tributo
fundiario se ddo em quatro formas: duas formas de tributo diferencial (TD) exdgeno e duas de
tributo diferencial (TD) enddgeno.

Os tributos diferenciais exdgenos se relacionam, de um lado, a situacdo social do
terreno, ou seja, a hierarquia social da sua localizacdo; por outro lado, ao grau de
construtibilidade do terreno, as condicdes de producdo sobre o terreno. Os tributos
diferenciais enddgenos se classificam em extensivo e intensivo. O primeiro se refere ao
coeficiente real de utilizacdo do solo, portanto as especificagdes dos instrumentos
urbanisticos. O segundo, o tributo diferencial intensivo, relaciona-se a localizacdo do terreno
quanto ao grau de acessibilidade aos servicos e equipamentos urbanos.

O tributo diferencial enddgeno intensivo tem estreita relagdo com o tributo diferencial
de situacdo social, posto que ambos se refiram a localiza¢do do terreno na divisdo econémica

e social do espaco. Para o autor, a localizacdo das classes sociais (situacdo social) vai
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depender da oferta de valores de usos urbanos. Assim, “para as diversas camadas da
burguesia estdo reservadas as areas mais bem localizadas quanto aos servicos e
equipamentos urbanos”. (LACERDA, 1985, p.69). O fator localizacdo na DESE ¢
considerado a fonte daqueles dois tipos de tributo diferencial, sendo assim, pode-se entender
que tais tributos sejam, de fato, tributos de monopdlio, dependendo exclusivamente da
capacidade de pagar da demanda.

Por outro lado, Lipietz articula seus conceitos de tributo fundiario aos estagios de
producdo capitalista do espaco. No estagio concorrencial, quando a producdo imobiliaria ndo
altera o espaco social, existe o tributo diferencial exdgeno, que é o operador econdmico da
reproducdo da DESE. O tributo diferencial exdgeno por construtibilidade € de fato um tributo
diferencial, pois decorre das diferencas localizadas de custos de produ¢do. O TD exdgeno por
situacdo social, por outro lado, é um tributo de monopdlio, pois decorre das diferencas de
precos no mercado, no processo de circulagdo e consumo da edificagéo.

Analogamente, no estdgio monopolista, quando o produtor imobiliario atua alterando a
DESE, origina-se o tributo diferencial enddgeno. O primeiro tipo deste tributo, o extensivo,
corresponde a renda diferencial Il, tributaria da RDI. O de tipo intensivo, segundo o grau de
acessibilidade a valores de uso, néo deve se chamar diferencial, e sim, tributo de monopodlio.

O ponto de vista de Jaramillo (2010) se fundamenta no conceito de articulacéo
complexa do solo urbano: articulagdo primaria no processo produtivo da edificacdo; e
secundaria no processo de circulacdo e consumo. Em face desta dupla articulacdo do solo com
0 bem produzido, o autor reconhece duas familias de rendas fundiarias urbanas: rendas
urbanas primarias e rendas urbanas secundarias. As rendas primarias se originam no processo
produtivo, e se subdividem em renda absoluta urbana e rendas urbanas primarias diferenciais
do tipo I e Il.

O conceito de renda absoluta urbana € analogo ao da renda absoluta da terra rural. Sua
origem pressupde apenas a existéncia da propriedade privada da terra opondo resisténcia ao
capital produtor imobiliario. Jaramillo compreende a RA urbana como uma renda de
monopolio generalizada, posto que ela exista para todos os terrenos urbanos. Como tal, o
autor atribui sua magnitude a capacidade da demanda de arca-la como renda basal em todos
os terrenos da area urbana. A RA urbana constitui a renda total dos terrenos urbanos
marginais e € o componente basico ao qual se somam outras eventuais rendas fundiérias na

composicao da renda total dos demais terrenos.
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As rendas primarias diferenciais do tipo | correspondem a renda diferencial I, ou seja,
decorrem das diferencas localizadas de custo de producdo entre terrenos, em geral atribuidas
ao grau de construtibilidade do terreno, as suas condigdes fisico-morfoldgicas. Do mesmo
modo, as rendas primarias diferenciais do tipo Il correspondem a renda diferencial II,
decorrem das diferencas de intensidade de capital investido na producdo imobiliaria em
diferentes terrenos.

As rendas urbanas secundarias surgem no processo de circulacdo e consumo do espaco
construido, correspondendo as articulagcBes secundarias do solo urbano. Jaramillo (2010,
pp.156-176) classifica cinco tipos de rendas secundarias: renda de monopélio de segregacdo e
renda diferencial de habitacdo, ambas referentes ao uso residencial; renda diferencial de
comeércio e renda diferencial e de monopdlio industrial. O conceito de renda fundiaria para a
atividade industrial ndo ser& abordado por ndo apresentar interesse para os fins deste trabalho.
A renda fundiaria para a atividade comercial segundo Topalov e Jaramillo serd o objeto do
topico seguinte.

Quanto ao uso habitacional, o ponto de vista de Jaramillo se assemelha ao de Topalov,
ao ponto de compartilharem a mesma definicdo de renda de monopdlio de segregacéo, aquela
que se forma no mercado da habitacdo privilegiada. No entanto, no mercado da habitacdo
normal, a concepcdo de Jaramillo € distinta: ao que Topalov chama renda de monopolio
(igualagdo de custo de uso), Jaramillo chama renda diferencial da habitacdo. Este tipo de
renda é de fato uma renda de monopélio, pois se origina no processo de circulagdo e consumo
da edificacdo, e ndo no processo de producdo em decorréncia de diferencas de custo
localizado. Jaramillo justifica considerd-la como diferencial por tratar-se de uma renda
fundiaria que se origina de diferencas localizadas do custo de utilizagdo da habitacdo, no

processo de consumo da edificacéo.

2.4.4 A renda fundiaria do comércio

Topalov (1984, pp.224-240) e Jaramillo (2010, pp.156-176) abordam a renda fundiéria
ligada a atividades de circulacdo de mercadorias, denominando-a renda diferencial do
comeércio. A especificidade deste tipo de renda fundiaria é ndo estar articulada a um processo
de producdo de espaco construido sobre o solo urbano, e sim a uma atividade capitalista

eminentemente urbana realizada no processo de consumo da edificacdo. A atividade
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comercial ndo produz mais-valia®, mas produz lucro, e 0 montante desse lucro pode ser
modulado segundo a localizacdo na estrutura urbana. As diferencas localizadas de
lucratividade do capital comercial sdo a base da formacdo das rendas fundiarias do
comércio™.

Topalov (1984, pp.224-240) atribui relevancia a trés fatores capazes de gerar renda
diferencial na atividade comercial: dois fatores de diferenciacdo espacial de custos (custo de
fornecimento do capital material de gastos e custo de envio do produto final ao lugar de
comercializacdo) e as diferencas localizadas de velocidade de rotacdo do capital.
Considerando que o uso comercial é uma atividade essencialmente urbana, acredita-se que
aqueles dois primeiros fatores ndo devam provocar uma diferenciacdo realmente importante
de custos segundo localizagdo. Para um mesmo tipo de estabelecimento comercial, a
localizac@o dentro da cidade é indiferente quanto ao fornecimento de material de gasto e do
produto final a se comercializar; neste caso o que importa é a localizacdo do ponto de
fornecimento, que variara segundo cada estabelecimento.

O fundamento da renda fundiaria do comércio é, de fato, as diferencas localizadas de
velocidades de rotacdo de capital (volume de vendas por periodo de tempo). Em tese a
atividade comercial pode existir em qualquer lugar da cidade onde a legislacdo urbanistica
assim o permita, mas sé é viavel naquelas localizagdes em que se garanta a0 menos a margem
normal de lucro. A partir dessa margem, melhores localiza¢cbes quanto & velocidade de
rotagdo do capital garantirdo sobrelucros ao capitalista comerciante. A irreprodutibilidade do

ponto comercial®

e a competicdo entre os comerciantes pelos melhores pontos (localizagao)
possibilitam que esses sobrelucros se fixem em renda fundiaria e sejam apropriados pelos
proprietarios desses imdveis comerciais, na forma de aluguel ou de pre¢o de venda do imovel.

Do ponto de vista de Jaramillo (2010, p.156-176), em uma analogia a renda diferencial
| da atividade de producdo de edificios, a margem comercial funciona como um “prego
regulador”: é o que vai garantir o lucro médio do comerciante. Sobre essa margem, as

diferencas localizadas de velocidade de rotagdo do capital comercial modulam o sobrelucro

localizado de cada comerciante, base da formacdo de rendas diferenciais de comércio. A

%% Jaramillo (2010, p.157) lembra que para o funcionamento da economia capitalista é necessario que exista
capital disponivel a comprometer-se com a atividade de circulacdo de mercadorias. Para que isso seja possivel, é
preciso que tal capital tenha sua valorizacdo/reproducdo a uma taxa semelhante a das atividades produtivas.
Posto que a atividade comercial ndo gere mais-valia, a remuneracéo do capital comercial tera como base a cesséo
ao comerciante de uma parte da mais-valia gerada por parte do produtor das mercadorias a serem
comercializadas, na forma da diferenca entre o preco de fabrica e o prego final de comercializagdo. Essa
diferenca constituira a margem comercial, lucro normal do capitalista comerciante.

> A l6gica da localizacdo dos estabelecimentos de servico é similar a de estabelecimentos comerciais.

% Sobre a nogdo popular de “ponto comercial” ver VILLACA, 2001, p.74.
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competicdo entre os comerciantes pelas localizagbes que garantam maior velocidade de
rotacdo do capital outorga aos proprietarios dos iméveis mais bem localizados a oportunidade
de cobrar uma renda fundiaria maior que a renda das localizagcbes marginais. Segundo
Jaramillo, a renda do comércio é considerada “diferencial” porque sua modulacao é gradual,
sempre com referencia a margem de lucro normal da atividade.

O sucesso de um estabelecimento comercial, e, por conseguinte, 0 montante da renda
fundiaria do comércio, depende fundamentalmente da localizacdo na estrutura urbana, nédo
apenas quanto a DESE, mas especialmente da localizagdo como visibilidade, acessibilidade e
proximidade aos efeitos Uteis da aglomeracdo, fatores que garantem melhores velocidades de
rotacdo do capital comercial.

Desta forma, contrariando a conceituagédo de Topalov e de Jaramillo, acredita-se que a
renda fundiaria do comércio seja essencialmente uma renda de monopdlio: o ponto comercial

I°®. A renda

é um elemento de escassez, dificilmente reproduzivel pelo capital comercia
fundiaria do comércio representa 0 monopdlio do ponto comercial, posto que a viabilidade do
estabelecimento esteja determinantemente atrelada a sua localizacédo na estrutura urbana, tanto

quanto a DESE, como quanto as noc¢des de acessibilidade e visibilidade.

2.5 IMBRICACAO DAS RENDAS FUNDIARIAS URBANAS: A RENDA TOTAL E A
DISPUTA DE USOS DO SOLO

Para cada forma de valorizagdo do capital, 0 espaco urbano se apresenta
como um conjunto de efeitos Gteis de aglomeracdo que ndo podem ser
reproduzidos, ou que se configuraram previamente de maneira desigual,
suscetiveis de proporcionar um nivel dado de taxa de lucro potencial em
cada ponto da cidade. (TOPALQV, 1984, p.241, traducgdo nossa).

Até este ponto, os diversos tipos de renda fundiaria urbana foram analisados
isoladamente, no entanto, o que ocorre na realidade é que as rendas fundiarias coexistem em
um mesmo espaco. Em um dado momento, em uma dada configuragdo dos efeitos Uteis da
aglomeracédo, cada terreno urbano pode suportar uma combinacdo especifica potencial de
rendas fundiarias, que ird compor a renda total do terreno naquele momento especifico. Para
gue essa renda total exista de fato € necessario que exista o obstaculo da propriedade privada

opondo-se a livre reproducdo do capital em uma atividade de producédo capitalista de espaco

% Evidentemente, quando o capital incorporador/construtor investe na construgo de um grande centro comercial
ele cria um ponto comercial, devido aos efeitos da aglomeracdo de estabelecimentos comerciais em um mesmo
espaco.
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construido ou de consumo da edificacdo sobre o terreno. Desta forma, os sobrelucros
localizados de origens diversas sdo transformados e desviados para o proprietario fundiario
como renda fundiaria, em geral na forma de preco do solo.

A renda total de cada terreno ndo é de forma alguma estanque: ela varia ao longo do
tempo conforme as conjunturas socioecondmicas, a acdo do Estado no aprovisionamento de
infraestruturas urbanas, a legislacdo urbanistica vigente, e conforme a atividade dos
capitalistas produtores de espaco construido e o comportamento da demanda por espaco
construido. Para elucidar o conceito de renda total, e o funcionamento desta como o fator
determinante dos processos de localizacdo na estrutura urbana, toma-se de referéncia a
explicacdo de Topalov (1984, pp.241-246), considerando a atividade capitalista de construgédo
da habitacéo.

De maneira geral a aglomeracdo urbana se apresenta para os capitalistas construtores
dividida em duas grandes zonas: zona ndo urbanizavel e zona urbanizavel. Esta Gltima se
divide em zona de habitacdo normal e zona de habitacdo privilegiada. Na zona néo
urbanizavel ndo é possivel construir, por auséncia de infraestrutura ou por determinacéo legal.
Ainda que seja permitido, o capital individual é incapaz de arcar com o custo de dotacéo de
infraestrutura urbana necessaria para o uso habitacional. Ndo h4, portanto, demanda de
terrenos nesta zona por parte dos capitalistas construtores, logo, a renda fundidria desses
terrenos sera determinada principalmente por usos rurais.

No limite entre a zona ndo urbanizavel e a urbanizavel, o nivel de renda fundiaria sobe
abruptamente, traduzindo a transicdo do espaco rural para o espago urbano, como o obstaculo
imposto pela propriedade do solo a esta mudanca de uso. Neste limite, o sobrelucro setorial da
atividade capitalista da construcdo se fixa em forma de renda absoluta urbana. O montante
dessa renda absoluta constitui a renda total daqueles terrenos onde o custo privado de
transformacdo em lote edificavel seja o mais alto. A renda absoluta € um elemento
determinante do preco da habitacdo na zona urbanizavel, pois somada ao preco de producéo
da habitag&o naqueles terrenos marginais, compde o preco regulador da habitacdo. (FIGURA
01)
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FIGURA 01. FORMAGAO DO PREGCO REGULADOR DA HABITAGAO NORMAL FONTE: TOPALOV, 1984, p.244.
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Nos terrenos mais favoraveis, a renda total € a soma da renda absoluta urbana com 0s
montantes de renda diferencial provenientes da diferenca de custos localizados de
transformacdo em lote edificavel. No entanto, ndo s6 os custos de producdo da habitacdo
variam no espaco, mas também os precos de transacdo da habitacdo. Neste sentido, rendas de
outra origem se somardo a renda absoluta e as eventuais rendas diferenciais para compor a
renda total. Sao aquelas rendas originadas no processo de circulacdo da mercadoria/habitacao:
as rendas de monopolio.

E na zona da habitagdo normal onde se forma o preco regulador de mercado da
habitagcdo, que se pratica em estado puro naquelas localiza¢cdes onde o custo de uso da
habitacdo seja o mais alto. Conforme a localizacdo implique menores custos de uso da
habitacdo, o preco de transacdo da habitagdo normal sera modulado pela renda de monopdlio
de igualacdo de custos de uso. (FIGURA 02).

FIGURA 02. FORMAGAO DOS PREGOS DE MERCADO DAS HABITAGOES NORMAIS FONTE: TOPALOV, 1984, p.244.
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No limite entre a zona de habitacdo normal e a zona privilegiada ocorre outro
fendmeno: os precos de transacdo perdem a referéncia do preco regulador, se autonomizam e
passam a ser sustentados pela capacidade da demanda. Nesta zona, a renda de monopdlio de
segregacdo se soma a da renda total da habitacdo normal definida no limite entre as duas
zonas. Na zona privilegiada, altos custos localizados de edificabilidade podem diminuir a
renda total de alguns terrenos, embora o preco de monopolio praticado no mercado da
habitacdo privilegiada financie folgadamente custos adicionais de transformacdo do terreno
em solo edificavel. (FIGURA 03 e FIGURA 04).

FIGURA 03. FORMAGAO DOS PREGOS DE MERCADO DAS HABITACOES PRIVILEGIADAS FONTE: TOPALOV, 1984, p.245.
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FIGURA 04. SISTEMAS DE RENDAS DO SOLO LIGADAS A CONSTRUGAO DE HABITAGOES FONTE: TOPALOV, 1984, p.245.
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Vérios processos de valorizagdo do capital podem se articular em um mesmo
ponto do espaco, produzindo rendas ‘em cascata’. Ainda gque estas possam
ser determinadas no momento da construcdo do imdvel, todas elas —
incluidas as que surjam apenas no momento do uso capitalista do edificio —
podem ser incorporadas ao prego pelo promotor imobiliério e, portanto,
reivindicadas com anterioridade pelo proprietario do solo. E, pois, a soma do
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conjunto de sobrelucros localizados em cada uso de um terreno dado, em um
momento determinado, o que regula, a0 mesmo tempo, a renda e o preco do
solo e determina qual dos usos em competicdo conseguird se impor.
(TOPALOV, 1984, p.226, traducdo nossa).

Os gréaficos reproduzidos acima representam esquemas de imbricacdo de rendas
fundiarias para um Unico uso: o residencial. Sob a 6tica de Jaramillo (2010, pp.179-182), 0s
graficos de Topalov representam a imbricag&o aditiva de rendas fundiarias, considerando um
unico uso. No entanto, segundo aquele autor, as imbricacdes das rendas fundiarias podem ser
também do tipo competitivo, entre rendas secundarias (aquelas que surgem no processo de
circulacdo e consumo da edificacdo), relativas a distintos usos do solo urbano.

Supostamente, em um terreno urbano, a qualquer tempo, podem-se desenvolver
diferentes tipos de atividades capitalistas. Atrelada a cada uma dessas atividades, ou usos do
solo, existe uma renda fundiaria total potencial. Tais rendas potenciais tém magnitudes
diversas, que variam conforme as conjunturas socioeconémicas da localizacao, a influéncia do
sistema de efeitos Uteis da aglomeracdo, e a regulacdo urbanistica, na forma de planos e
normas de uso e ocupagdo do solo. Em um dado momento, esses fatores levam a que um
determinado uso tenha a capacidade de originar uma renda fundiaria maior que outros usos
naquele terreno (ou localizacdo), e a partir desse momento serd este 0 uso que tendera a se
impor. O mecanismo de imbricacdo competitiva de rendas fundiarias se traduz na disputa
de usos do solo urbano, e é o mercado imobiliario que fard com que o uso que se desenvolva
seja aquele que origine a renda fundiaria mais elevada. Conforme Jaramillo (2010, p.178,
traducdo nossa), “as rendas secundarias competem umas com outras e se impdem as que Sao
mais altas. A4 estrutura de rendas e o mercado de terras operam como ‘modulador’ desta

determinacgéo geral do esquema de usos do solo.” (FIGURA 05).
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FIGURA 04. ESQUEMA DE IMBRICAGAO ADITIVA E COMPETITIVA ENTRE DIFERENTES RENDAS URBANAS FONTE: JARAMILLO, 2010, p.184.
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Para exemplificar, considere-se um bairro de habitacdo normal de uma dada cidade.
Nessa localizacdo, capitalistas produtores de espago construido competem generalizadamente
por terrenos para construcdo de habitagdes em média densidade, substituindo um parque
edificado de baixa densidade. As operagdes se ddo com uma determinada intensidade de
capital (quantidade de capital investido por unidade de superficie) e uma determinada taxa de
renda (relacdo entre o sobrelucro localizado e o capital investido), que garantem a
rentabilidade das operacdes, proporcionando aos capitalistas o lucro médio. Nesse contexto,
aos proprietarios de terrenos (ou imdveis a demolir) se desviam os sobrelucros localizados,
como uma determinada renda por unidade de superficie, na forma de preco do solo. Em um
dado momento, o adensamento do bairro leva a que um determinado capitalista perceba outra
oportunidade de investimento: o aumento de populacdo pede um incremento das estruturas
voltadas ao comércio e servigos, 0 que 0 encoraja a investir em um grande estabelecimento
comercial.

Enquanto o uso residencial garantir maior renda, dificilmente estabelecimentos se
instalardo no local generalizadamente, a ponto de converter essa area do bairro em uma zona
comercial. Porém, o novo empreendimento significa uma mudanca no sistema de efeitos Uteis
da aglomeracdo e, com o tempo, esse estabelecimento podera polarizar o uso comercial nos
terrenos em seu entorno. A intensificacdo dessa polarizacdo e a competicdo capitalista por
esses terrenos fardo com que a renda fundiaria potencial para o comércio supere a residencial,

0 que se traduzira num aumento de precgos do solo.
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Nesses terrenos, a permanéncia do uso residencial sé sera possivel se o construtor
intensificar o capital e adensar ainda mais, para garantir a taxa de lucro anterior. No entanto,
essa intensificacdo se limita pelo preco maximo por m2 de construcdo que a demanda seja
capaz de pagar. Se esse limite ndo for suficientemente alto, ou se o construtor ndo tiver
condicGes de intensificar o capital, certamente o uso residencial devera ceder o espaco para 0
uso comercial. Por outro lado, a intensificacdo de capital na forma de adensamento
construtivo pode encontrar outro limite: aquele imposto pela legislacdo urbanistica. Se os
indices urbanisticos limitam um méaximo de adensamento que seja inferior ao necessario para
rentabilizar a operacdo, a legislagdo urbanistica funcionard como uma barreira ao uso
residencial nesses lotes, onde certamente devera se impor o uso comercial. “4 renda do solo
registra a competicdo entre os capitais e reflete nestes o efeito do seu movimento de
conjunto: para cada um deles, a renda aparece como um dado, o preco do solo, quando é o
resultado do seu sistema.” (TOPALOV, 1984, p.255, traducado nossa).

Supondo uma situacdo em que nada se oponha a livre reproducdo do capital
imobiliario além da propriedade privada do solo, a imbricacdo competitiva de rendas
fundiérias acaba por estabelecer na estrutura urbana uma hierarquia de usos do solo em
potencial, segundo a hierarquia de rendas totais virtuais relativas a cada uso. Jaramillo e
Topalov concordam em que, de maneira geral, essa hierarquia coloque no topo as atividades
terciérias superiores e o comércio de luxo, logo abaixo, a habitagdo privilegiada; abaixo desta,
o comércio normal seguido da habitacdo normal; e assim descendendo até o uso industrial,
que tende a ndo suportar renda fundiaria alguma.

A nocdo de imbricacdo competitiva de rendas fundidrias ¢ fundamental para esta
pesquisa, pois um fendmeno de disputa de usos do solo significa na verdade uma competicao
entre rendas fundiérias. Um fenémeno de disputa de usos € o reflexo de uma alteragdo na
hierarquia das rendas fundiarias totais potenciais. Neste caso, a alteracdo foi provocada
principalmente por uma mudanca normativa, em que a restricdo do aproveitamento do solo
afetou o comportamento do setor imobiliario e dos proprietarios de terrenos. Através do
mecanismo de imbricacdo competitiva das rendas fundiarias, o uso que se impde € aquele que
proporciona o maior montante de renda fundiaria aos proprietarios fundiarios.

A competicao dos usos do solo como a expressao da dinamica da hierarquia das rendas
fundiarias nada mais € que o reflexo da luta incessante entre o capital e a propriedade do solo:
o0 primeiro, por produzir sobrelucro e conserva-lo; a ultima, por fixar o sobrelucro em forma

de renda fundiéria e dela se apropriar.
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O objeto desta pesquisa, a transformacao da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial,
é o resultado visivel da acdo normativa na imbricacdo competitiva das rendas fundiarias,
portanto, o resultado da luta entre as empresas do setor imobiliario e os proprietarios dos lotes

ao longo da avenida pela geracédo e apropriagdo de renda fundiaria.

2.6 O ESTADO, O ESPACO URBANO E A RENDA DA TERRA URBANA

A luta entre o capital e a propriedade do solo por se apropriar dos sobrelucros
localizados conta com um terceiro agente, que ora favorece um, ora o outro disputante: o
Estado. Quanto a dindmica da renda fundiaria, de uma forma geral, a acdo estatal no solo
urbano se dé por quatro vias: através da imposicdo fiscal®’; através do investimento em obras
de infraestrutura urbana, equipamentos e melhorias; através da instancia do Direito, na forma

de planos e legislacBes urbanisticas; e por meio da agdo como agente imobiliario.

2.6.1 A via fiscal

A via fiscal, ou Politica Fiscal, ¢ o conjunto de mecanismos e instrumentos de
imposicdo sobre a propriedade urbana, como o imposto predial e as contribuicGes de
melhoria, que tém como principal objetivo incidir nos processos de valorizagdo do solo
decorrentes da agéo estatal sobre o espago urbano. O fundamento da cobranca de impostos e
taxas sobre as propriedades urbanas remete diretamente a existéncia da renda fundiaria
urbana, com o intuito de reaver dos proprietarios fundiarios os ganhos advindos da
valorizacdo de suas propriedades em decorréncia do provimento de infraestrutura urbana na
area, e da localizacdo quanto ao sistema de efeitos Uteis da aglomeracdo. Nao se deve do que
foi dito entender que tais mecanismos de imposic¢ao logrem de fato impedir aos proprietarios a
apropriacdo de todos os beneficios decorrentes da valorizacdo de seus lotes, devido a quase
impossibilidade de delimitar, medir, quantificar o processo; mas que funcionem como uma
acao estatal contra a existéncia econdmica parasitaria da renda fundiaria. Contraditoriamente,

a instituicao da propriedade privada do solo € garantida pelo proprio Estado.

> Jaramillo (2010, pp.273-350) desenvolve consideracdes sobre essas quatro vias, esmeradamente a fiscal, que
ndo serd abordada nesta dissertacdo. Por sua vez, Lacerda (1990, p.230,237) denomina como Politica Fundiaria
as praticas espaciais do Estado, que se ddo por trés vias: a legislacdo urbanistica, o provimento de infraestrutura,
e a Politica Fiscal. A autora afirma, no entanto, que ndo existam no Brasil mecanismos fiscais capazes de
impedir ou regular processos de valorizacdo do solo decorrentes de investimentos publicos no espago urbano.
“Isso significa dizer que a diferenga entre os pregos de mercado dos terrenos e os impostos cobrados é
capitalizada no valor do solo urbano”.
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2.6.2 Os investimentos em infraestrutura urbana.

Outra frente muito importante de incidéncia do Estado sobre os precos do
solo esta associada ao seu papel de provedor de infraestrutura urbana. Os
investimentos do Estado em sistema viario, espaco publico, redes de
servigos, etc., associam-se de maneira muito generalizada aos aumentos dos
precos de terrenos particulares. Uma representacdo espontdnea muito
difundida entende que estas ac¢Oes estatais ocasionam 0 aumento dos precos
do solo, ou, mais precisamente, que estes aumentos nos precos dos terrenos
ndo sdo outra coisa que a transmissdo aos terrenos particulares do valor
contido nas obras publicas. JARAMILLO, 2010, p.313, traducdo nossa).

Quando o Estado investe em infraestrutura em uma determinada area urbana pouco
dotada, por exemplo, instalando uma rede de esgoto, pavimentando as ruas e construindo uma
praga, o capital publico investido promoverd a valorizacdo da &rea. As rendas fundiarias
potenciais se alterardo porque o investimento estatal modificara a estrutura de valores de usos
da localizacdo. Porém, num primeiro momento, os capitalistas que adquirirem a baixo preco
0s primeiros terrenos beneficiados e investirem na construcdo de habitacdo poderdo se
beneficiar com sobrelucros resultantes da valorizagdo da localizacdo no processo de
realizacdo da producdo. A competicdo entre capitalistas pelos terrenos beneficiados para a
geracdo e conservacao desses sobrelucros permitira aos proprietarios dos terrenos se
apropriarem da totalidade dos sobrelucros das operacfes, como renda fundiaria, através do
aumento do preco do solo. A acdo publica, embora necesséria, acaba por favorecer a
reproducdo do capital, em um primeiro momento, para logo favorecer aos proprietéarios
fundiarios por provocar a valorizacdo e o consequente aumento dos precos do solo.

Em outro exemplo, quando a acdo estatal é concertada com o capital em uma operacgéo
de expansdo urbana, em uma area ja adquirida pelo capitalista para a criagdo de um novo
bairro, o gasto publico em infraestrutura significard a redugdo do custo de transformacdo dos
terrenos em lotes edificaveis para o capitalista, que podera se apropriar do sobrelucro obtido
com a total realizacdo da operacdo. A conclusdo é que, quanto a producdo capitalista de
espaco construido, todo investimento estatal no espago urbano beneficiara a um daqueles dois

litigantes: ao capitalista produtor ou ao proprietario fundiario.

2.6.3 Os planos e as legislacGes urbanisticas

Uma das fun¢bes mais importantes do Estado nas cidades contemporaneas é
a regulamentacdo e o planejamento urbanos. [...] A operacdo esponténea do
mercado gera muitos efeitos indesejaveis: hiperadensamento, obsolescéncia
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econdbmica prematura do parque imobilidrio, segregacdo socioespacial,
congestionamento, proliferacdo de terrenos ociosos ou subutilizados com
fins especulativos, etc. O Estado assume entdo uma funcdo reguladora que
tem como objetivo buscar resultados de coeréncia, equidade e eficiéncia,
entre outros, que o mercado imobiliario por si mesmo ndo é capaz de
garantir. Desde logo, o sentido dessas agles é intervir no funcionamento do
mercado do solo. Entretanto, ao fazé-lo, afeta os precos dos terrenos.
(JARAMILLO, 2010, p.306, traducdo nossa).

Muito embora essa afirmacdo defina verdadeiras finalidades dos planos e legislacdes
urbanisticas, na pratica, em grande parte das cidades capitalistas, ndo ocorre exatamente
assim. O caso do Recife prova que os instrumentos urbanisticos podem assumir uma funcao
perversa, quando sdo elaborados em favor do crescimento do setor imobiliario. Desta forma,
passam a um segundo plano as intencfes de garantir coeréncia, equidade e eficiéncia a
estrutura urbana, pois o proprio Estado é quem vai autorizar, sob a supremacia da Lei, a
exploracdo do solo urbano segundo os desejos do mercado imobiliario®.

Em comparacdo com a provisdo de infraestruturas urbanas, através da instancia do
direito, a interferéncia estatal na dindmica das rendas fundiarias se d& distintamente. Com o
plano urbanistico e a legislacdo de uso e ocupacdo do solo o Estado ndo pode criar
sobrelucros do solo nem beneficiar diretamente este ou aquele interesse. O que o Estado faz
quando define uma legislagdo urbanistica de controle de densidades e de usos do solo é
estabelecer limites a geracdo das rendas fundiarias, especialmente das rendas diferenciais do
tipo Il. Todo plano urbanistico encerra um mapa virtual de rendas fundiarias potenciais do
espaco urbano, mas ndo pode de forma alguma gerar essa renda, apenas autorizar a
apropriacao de rendas a uns proprietarios e proibir a outros.

Quando se leva a cabo uma reformulacdo de legislagcdo urbanistica, diversos efeitos
podem ocorrer quanto a dinamica da renda fundiaria. Por exemplo, considere-se uma cidade
onde exista uma producdo capitalista desenvolvida de espago construido. Em um dado
momento, areas de DESE superior estdo sendo adensadas e a concorréncia entre capitais
mantém o mercado do solo em alta. Se a nova lei estabelecer indices de aproveitamento ainda
maiores, em um primeiro momento, os capitalistas poderdo se beneficiar de sobrelucros
resultantes da intensificacdo do capital, com o adensamento das operag¢fes, sem aumentar o

preco de venda por m2. A concorréncia de capitais por esse sobrelucro leva a que os

%8 A sucesséo de leis urbanisticas no Recife entre as décadas de 1960 e 2000 exemplificam essa desvirtuagdo. A
regulacdo da ocupagéo do solo segundo o estabelecimento de pardmetros referentes ao lote urbano favorece a
gue sejam autorizados parametros e indices de aproveitamento cada vez maiores, viabilizando a intensificacdo da
atividade imobiliaria nas areas mais valorizadas, em detrimento da melhor construcdo do espago urbano e do
equilibrio da estrutura urbana.
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proprietarios de terrenos se imponham e se apropriem dessa renda diferencial, aumentando o
preco do solo.

Se por outro lado, a nova lei estabelecer uma restricdo de parametros, ocorrera outro
efeito: em um primeiro momento, a reducdo do aproveitamento do lote e 0 novo limite a
intensidade de capital pordo em cheque a rentabilidade das operacfes na area, ja que 0S precos
do solo estdo em alta. Para obter o lucro normal, o capitalista devera ou aumentar o prego de
venda por m2, ou migrar pra outra area onde 0s precos do solo sejam mais baixos e se arriscar
na alteracdo da DESE. Ambas as op¢Oes dependem da aceitacdo da demanda. Em ocorrendo a
migracdo de capitais para outras areas, a tendéncia é que os precos do solo, com o tempo,
baixem e retomem um ponto de equilibrio com a atividade, mas se outro uso do solo se
apresente compativel com aquele preco do solo, a tendéncia serd outra: se impora um novo
uso naquela érea, desde que seja permitido pela legislacéo urbanistica.

Este fendbmeno é exatamente a hipOtese desta pesquisa. A Lei dos Doze Bairros
(LDB), ao restringir os indices de aproveitamento dos terrenos situados na Area de
Reestruturacdo Urbana (ARU), até entdo a localizacdo de boa parte da producdo imobiliaria
para 0 mercado privilegiado, provoca a migragdo do capital para os bairros vizinhos, e, ao
mesmo tempo, a multiplicacdo de estabelecimentos comerciais ao longo dos eixos viarios
mais importantes. Nesses eixos, 0 uso comercial e o de servicos passam a sustentar maior
renda fundiaria frente a producdo da habitagdo, e, portanto, passam a se impor. Acredita-se

que o caso da Avenida 17 de Agosto seja 0 mais notavel dentro da ARU.

2.6.4 O Estado como agente imobiliario

Outra acdo estatal sobre o espago urbano que tem efeitos determinantes sobre o
mercado fundiario e imobilidrio decorre do seu papel de agente imobiliario. Segundo
Jaramillo (2010, pp.329-331), além de incidir sobre a acdo dos agentes privados, o Estado
também exerce a funcdo de agente imobiliario, como grande proprietario de terras (de uso
publico e de uso privado em potencial); como produtor imobiliario de edificacdes para uso
proprio e para 0 uso publico; como produtor de edificacdes para uso privado (habitacbes de
interesse social produzidas diretamente por érgdos governamentais), e como coprodutor em
grandes operacdes de expansdo urbana em associa¢cbes com produtores privados. Para além
dessas funcdes, considerando-se o caso brasileiro, pode-se afirmar que uma das principais

vias de acdo do Estado sobre o mercado imobiliario se dé através do papel de agente
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financiador do capital circulante autdbnomo indispensavel para a producdo imobiliaria
capitalista.

Dentre as diversas funcdes necessarias a producao imobiliaria capitalista®®, da funcio
de financiamento dificilmente se pode prescindir. Isto se explica pelas proprias caracteristicas
do processo de reproducdo do capital na atividade de producdo imobiliaria. Primeiramente, a
existéncia da propriedade privada do solo imp&e uma barreira: o produtor precisa antecipar
um capital para adquirir um terreno urbano. A esse obstaculo se soma o alto custo de
producdo da mercadoria-edificio e o tempo extremamente longo do ciclo de rotagdo do capital
no processo de producdo imobilidria. Neste ciclo, o periodo de producdo (construcdo do
edificio) é longo e o periodo de circulacdo (quitacdo do pagamento por parte dos
consumidores) também € longo, o que, tendo em vista que o tempo médio de rotacdo do
capital nos demais setores da industria seja infinitamente menor, pode comprometer o lucro, a

acumulacdo e a reproducado do capital, inviabilizando o investimento capitalista no setor.

A duracdo do periodo de producdo implica de fato uma importante
concentracdo de capital em cada empresa — o que é improvavel — ou a
aparicdo de um capital circulante que assegure o retorno em dinheiro do
capital produtivo antes do periodo de rotacdo, isto €, uma rotacdo normal do
capital industrial. (TOPALOV apud LACERDA, 1990, p.35).

A producao imobiliaria dificilmente pode prescindir de um capital circulante que seja
autbnomo ao capital industrial. Esse capital circulante em geral é um capital de empréstimo, e
€ 0 que vai viabilizar a aquisi¢do do terreno, a construcdo da edificacdo (em conjunto com o
capital produtivo préprio da empresa), e a antecipacdo do periodo de circulacdo da
mercadoria, para que se viabilize a repeticdo do processo de producéo, a acumulagdo no setor
e a reproducdo ampla do capital. A funcdo de financiamento é a que provém esse capital
circulante, que se valoriza mediante a apropriagdo de uma parte da mais-valia criada no
processo produtivo da mercadoria-edificagéo.

No Brasil, através da Politica Habitacional implementada a partir de 1964, com a
criacdo do Sistema Financeiro da Habitacdo (SFH), a acdo do Estado como agente financiador
desse capital circulante, na forma de capital financeiro, teve fundamental importancia para o
desenvolvimento e a consolidagdo do setor imobiliario no pais, e, portanto, para a estruturacdo

espacial das grandes cidades brasileiras.

%9 Segundo Lacerda (1990, pp.45-52), para a produgéo capitalista da habitagdo sdo necessarias diversas funges:
a fungdo de financiamento, a funcdo de promocdo, a funcdo de producdo (que se divide em estudos técnicos,
projeto e construcdo), e a fungdo de comercializagéo.
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3 A TRANSFORMAGCAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL

Da construcdo tedrica definem-se os principais conceitos envolvidos nesta pesquisa:
renda fundiéria, imbricacdo competitiva de rendas fundiarias, articulacdo entre a legislacéo
urbanistica e a estrutura de rendas fundiarias. Sao esses 0s pressupostos tedricos que embasam
o0 estudo da transformacdo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial ao longo da ultima
década. E quais sdo os fatores envolvidos nessa transformacdo? A hipdtese é que tal
transformacéo seja o resultado da disputa de usos do solo desencadeada com a aprovagao da
Lei dos Doze Bairros. Desde logo, entende-se que tal disputa se trava entre 0 uso residencial e
o comercial, como reflexo de uma alteracdo na imbricacdo competitiva de rendas fundiarias.
O uso que se imp0Be, neste caso, 0 comércio, corresponde ao que proporciona maior renda
fundiéria aos proprietarios fundiarios.

Na disputa em questéo, o uso habitacional se caracteriza pela oferta de novas unidades
habitacionais para o mercado privilegiado através da producdo capitalista de edificios de
apartamentos, em operagdes caracterizadas pela substituicdo de uma edificacdo horizontal
unifamiliar pré-existente por um edificio vertical plurifamiliar. Por outro lado, o uso
comercial se caracteriza pela instalacdo de estabelecimentos comerciais nas edificacOes
horizontais existentes, em substituicdo ao uso residencial unifamiliar. Deve-se, a priori,
considerar que tais edificacGes horizontais, outrora residéncias, passam a assumir um valor de
troca na mesma medida em que se desenvolve o processo de verticalizagdo do bairro de Casa
Forte.

Entende-se, no entanto, que tal disputa de usos seja também o reflexo de outra: a luta
entre os produtores imobiliarios e os proprietarios fundiarios pela geracdo e apropriacdo de
renda fundiaria. Portanto, a transformacdo daquela avenida em eixo comercial pode ser
compreendida como resultado do impacto da Lei dos Doze Bairros sobre o comportamento do
setor imobiliario e dos proprietarios fundiarios. Por um lado, a reducdo do potencial
construtivo dos terrenos da ARU, afetando a rentabilidade do capital imobiliario, acarreta sua
fuga aos bairros vizinhos & ARU, 0 que se percebe com a verticalizagdo dos bairros de Casa
Amarela, Rosarinho, Torre e Madalena. Por outro lado, a fuga do capital e a reducdo da
producdo imobiliaria na ARU levam a que os proprietarios fundiarios vejam no uso comercial
a possibilidade de manter os precos do solo em alta, disponibilizando seus imdveis para
estabelecimentos comerciais. Evidentemente, a abertura de estabelecimentos comerciais

envolve outros fatores, como demanda, acessibilidade e visibilidade, por isso tal fenémeno
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ocorre especialmente nos principais eixos viarios da ARU, dentre os quais a Avenida 17 de
Agosto se destaca.

A viabilidade dos dois usos em disputa depende a priori de um terceiro agente: a
realizacdo da producdo capitalista de habitagOes privilegiadas depende do consumidor da
habitagéo; a instalacdo da atividade comercial depende do capitalista comerciante. Portanto, a
transformacéo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial resulta, em primeira instancia, de
seu potencial como ponto comercial e da disputa entre os comerciantes pelos melhores pontos
comerciais dentro do espago urbano.

Definem-se, portanto, duas frentes de pesquisa: por um lado deve-se investigar o
comportamento do setor imobiliario para verificar e caracterizar a fuga do capital apos a
aprovacdo da Lei dos Doze Bairros. Para isso, faz-se necessario remontar as origens da
producdo imobiliéria capitalista no Recife, enfocando as préaticas de localizacdo da producéo
para 0 mercado médio e o privilegiado ao longo das quatro Gltimas décadas. Por outro lado,
deve-se investigar o comportamento dos proprietarios fundidrios através da analise da
imbricacdo competitiva das rendas fundiarias nos terrenos lindeiros ao eixo viario definido

como objeto empirico, a Avenida 17 de Agosto.

3.1 O IMPACTO DA LEI DOS DOZE BAIRROS NO COMPORTAMENTO DO SETOR
IMOBILIARIO

E possivel afirmar que a atividade capitalista de producio imobiliaria no Recife desde
suas origens até os dias de hoje tenha se concentrado na producdo da habitacdo. Pode-se
também afirmar que a atividade das empresas construtoras/incorporadoras tenha priorizado a
producdo para as classes média, média-alta e alta, ou seja, os mercados médio e privilegiado.
Essas afirmacdes tém um fundamento que remonta a consolidagcdo do setor imobiliario
capitalista no Brasil, que se deu fundamentalmente através da acdo do Estado como agente
imobiliario, na funcdo de agente financiador, sob o discurso da Politica Habitacional
inaugurada com a criagdo do Sistema Financeiro da Habitagdo em 1964. Portanto, para
investigar as caracteristicas do setor imobiliario que sejam relevantes para esta pesquisa vale a

pena buscar as origens e a consolidacao do setor no Brasil.
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3.1.1 Origem e consolidacgéo do setor imobilidrio no Brasil

Com as ultimas décadas do século XIX iniciou-se nas principais cidades brasileiras um
processo intenso de aumento populacional, em decorréncia da transicdo da economia
mercantil-exportadora, estruturada na exportacdo da producdo rural, para a fase capitalista-
industrial. O deslocamento da atividade produtiva do campo para as cidades desencadeou o0
processo de urbanizacdo da populacdo brasileira. O éxodo rural provocou nas cidades um
movimento de provisdo de moradia, e é neste contexto que o setor da producdo imobiliéria
encontra suas origens. A producdo da habitacdo para esse contingente populacional em
continuo crescimento tornou-se um atrativo setor no qual o capital comercial e o capital
industrial comecaram a investir.

No Recife, uma parcela daquele capital comercial acumulado na fase mercantil-
exportadora passou a investir em opera¢des imobiliarias, por um lado como uma alternativa
ao investimento na industria, cujo desenvolvimento se via limitado; por outro lado pela
premente necessidade de habitacdo para a crescente populacdo da cidade. Essas operacdes
imobilidrias consistiam na aquisicdo de grandes propriedades, outrora pertencentes aos
antigos engenhos que ocupavam a varzea do Rio Capibaribe, para posterior loteamento e
venda dos lotes. Dessas operacdes se originou 0 mercado de terras no Recife, cuja oferta se
concentrava principalmente no eixo atualmente conhecido como Area de Reestruturagio
Urbana.

Segundo Lacerda (1990, p.82), nas primeiras décadas do século XX se identificavam
dois tipos de producdo habitacional no Brasil, a produgdo ndo mercantil, em que 0 usuario
constroi ou contrata a construcdo de sua prépria moradia; e a producédo rentista, em que um
produtor constroi habitacbes para alugar, constituindo um patriménio imobiliario e
acumulando rendas fundiarias e imobiliarias.

No entanto, esses dois tipos de producdo ndo foram capazes de suprir a demanda por
moradia das grandes cidades, onde o crescimento populacional se acelerava ao ritmo do
desenvolvimento industrial. A incapacidade da producéo rentista teve por sua vez um efeito
perverso: a proliferagdo de moradias subnormais: casas de aluguel plurifamiliares, corticos e
vilas. A intensa urbanizacdo da populacdo brasileira ndo encontrou as cidades preparadas para
seus efeitos, nem do ponto de vista da proviséo de infraestrutura e de habitagdo, nem do ponto
de vista do controle do espaco construido. A multiplicacdo da habitacdo subnormal e o
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adensamento dos centros urbanos acarretaram a degradacdo e a insalubridade do ambiente
urbano, que era a marca das principais cidades brasileiras no inicio do século passado.

Essa realidade acaba por provocar um movimento de recuperacdo dos centros, atraves
das grandes reformas comandadas pelo Estado, no marco do urbanismo higienista, cuja
bandeira era sanear, ordenar e embelezar. Por tras desse discurso, do urbanismo higienista
também foi uma marca a segregacdo social. Enquanto a populacdo pobre foi deslocada para
areas periféricas, 0s terrenos nas as areas centrais renovadas foram liberados para a producao
imobilidria voltada para o consumo das classes mais abastadas. Segundo Queiroz (2012,
p.106), esse € o inicio da relacdo entre o mercado imobiliario e o Estado.

No Recife, a remodelacdo urbana foi marcada pelo embate ideoldgico entre os
higienistas, que defendiam a reforma com base nas prerrogativas da medicina social; e os
tradicionalistas, que temiam a destruicdo das caracteristicas arquiteténico-urbanisticas do
centro, pois o discurso higienista condenava as caracteristicas da forma urbana tradicional. De
primordial importancia foi a atuacdo do engenheiro sanitarista Saturnino de Brito, que, além
de atuar na reforma do centro, mediando aquele embate, projetou o sistema de esgotamento
sanitério para areas de expansdo urbana, notadamente para as areas valorizadas do mercado de
terras (0s novos bairros a oeste), elaborou a Planta da Cidade do Recife, de 1917 e norteou a
elaboracdo da primeira lei urbanistica do Recife, a Lei n°® 1501 de 1919, que passava a regular,
segundo os preceitos do urbanismo higienista, a ocupagdo na cidade em expanséo.

O discurso e as agdes higienistas acabaram por desestimular a produgdo rentista,
principalmente ap6s a promulgacdo da Lei do Inquilinato, com medidas favoraveis ao
inquilino; e das legislacBes urbanisticas e codigo de obras, que passaram a normatizar a
ocupacao, 0 uso e a construgao nos terrenos urbanos.

A decadéncia da producéo rentista agravou a crise habitacional, que teve seu auge na
década de 1930, quando no Brasil se consolidava o0 modelo econémico urbano-industrial, e
com isso a crescente urbanizacdo da populacdo. Toda a problematica social assumiu
dimensGes nunca vistas, e as pressdes da classe trabalhadora por melhores condigdes de
trabalho e de vida, especialmente da habitacdo, suscitavam medidas enérgicas por parte do
Estado.

No entanto, a politica habitacional desenvolvida no primeiro governo Vargas escondia,
por tras do discurso assistencialista, o objetivo de controlar as massas, mais como um
instrumento de coercdo social que como um conjunto de acdes para enfrentar o problema

habitacional de modo eficiente e economicamente sustentavel. Ao longo de sua vigéncia,
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constatou-se que tal politica, operada pelos Institutos e Caixas de Aposentadoria como
agentes financiadores, serviu na verdade como instrumento de interesses politicos, tendo

aquelas instituicGes como vias de favorecimento aos seus proprios associados.

Ao desestimulo ao capital imobiliario rentista [...] e ao carater excludente da
intervencdo do Estado (Institutos e Caixas de Aposentadoria) vao se somar
outros fatores que dardo origem, a partir da década de 40, ao sistema de
incorporacdo imobiliéria. Entre eles, o surgimento de um crédito imobiliario
privado e a introducdo do concreto armado. Este sistema gerou um
verdadeiro “boom” em 1937/1943, notadamente no Rio de Janeiro e em Séo
Paulo. (LACERDA, 1990, p.89).

O superaquecimento do mercado imobiliario no final da década de 1930 resultou no
processo de substituicdo de edificagOes existentes nos principais centros urbanos por novos
edificios, notadamente verticais. No entanto, esse boom nédo atacou a crise habitacional, pois 0
que se construiam eram residéncias para um mercado de luxo, acentuando a segregacao
socioespacial e desencadeando o processo de favelizacdo nas grandes cidades (QUEIROZ,
2012, p.110). Esse intenso movimento de producdo imobiliaria possibilitou o surgimento do
capital incorporador.

No Recife, o reflexo do boom imobiliario do Rio de Janeiro e de Sao Paulo, levou, ja
na década de 1940, ao processo de verticalizacdo do centro expandido, também por
substituicdo do parque edificado. O movimento foi respaldado pela aprovagdo de uma lei
urbanistica favoravel a construcéo de edificios em altura, refletindo a inten¢éo de imprimir ao
Recife um carater de cidade moderna e avancada. O decreto n°® 374 de 1936 ja havia
estabelecido parametros de ocupacdo favoraveis a construcdo vertical nas areas centrais,
inclusive estabelecendo o gabarito minimo obrigatorio, mas é o decreto n® 27 de 15 de julho
de 1946 que de fato respalda a verticalizacdo do centro da cidade, estabelecendo alturas
minimas obrigatorias e liberando o gabarito maximo, em numero de pavimentos, conforme a
importancia da rua dentro do sistema viario central.

Em 1946 o Presidente Dutra sancionou o Decreto-Lei n® 9.218, que instituia as bases
da nova politica habitacional do Estado através da criacdo da Fundacdo da Casa Popular
(FCP). A esta época as massas trabalhadoras se encontravam mais politizadas e organizadas,
capazes de exercer maior pressao por melhorias das condic¢des de vida, o que levou o governo
a se debrucar sobre a problematica habitacional, elaborando uma nova politica de
financiamento da habitacao.
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A politica habitacional se revelava um caminho nao apenas para atender as demandas
sociais por moradias, mas também para incentivar os setores da construcdo civil e da industria
de materiais de constru¢do. Os financiamentos concedidos pela FCP aos programas
habitacionais dos estados e municipios permitiram o surgimento de véarias empresas
construtoras, contratadas em regime de empreitadas para a construcdo de habitacOes
populares.

Segundo Lacerda (1990, p.90), o traco mais importante dessa nova politica
habitacional foi a percepcdo, por parte do governo, da necessidade de acfes mais abrangentes
sobre 0 espaco urbano para além da provisdo de moradias, como a dotacdo de infraestrutura
basica as areas carentes e de expansdo. A Fundacdo da Casa Popular se transformou em 6rgéo
de politica urbana, que além de prover habitacdo e infraestrutura, visava a financiar a industria

da construcéo e a incentivar pesquisas sobre o barateamento do custo das habitagdes.

No entanto, A FCP atravessou varios governos e diferentes conjunturas
econdbmicas sem conseguir atingir minimamente seus objetivos. O
paternalismo e o jogo politico da troca de favores subvertiam a logica da
politica habitacional levando & implantacdo dos conjuntos habitacionais de
maneira dispersa em cidades pequenas e médias, em detrimento de outras
regides que tinham necessidades mais urgentes. A auséncia da correcéo
monetéria nas prestacdes transformava o financiamento em uma espécie de
subsidio integral que tornava o sistema econdmico invidvel. (QUEIROZ,
2012, p.111).

O ano de 1964 marcou um novo periodo na politica habitacional brasileira, quando
finalmente se implantou um sistema eficaz de financiamento estatal de moradias: o Sistema
Financeiro da Habitacdo, operado pelo Banco Nacional da Habitacdo (BNH). Uma das
diretrizes do regime militar era erradicar dois graves problemas dos governos anteriores,
entraves para 0 desenvolvimento capitalista: as acGes distributivistas caracteristicas do
populismo, e o descontrole do processo inflacionario. A nova politica habitacional, refletindo
essa diretriz, foi estruturada segundo critérios empresariais capitalistas.

Equacionar o problema da habitacdo no Brasil passava, portanto, pela eliminagédo
daqueles obstaculos, o que foi realizado mediante uma série de medidas, a comegar pela
redefinicdo do Sistema Financeiro Nacional (SFN), com a reforma bancéria e a organizacao
do mercado de capitais. Foram criadas trés instituicdes com a reforma bancaria: o Conselho
Monetario Nacional, com fun¢do normativa; o Banco Central do Brasil, para ordenar o
mercado financeiro; e 0 Banco Nacional da Habitacéo, para atender ao setor imobiliario. Para

organizar o mercado de capitais foram implantados dois instrumentos determinantes para o
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desempenho do novo SFN: a corre¢do monetaria e a regulacdo da operacdo das sociedades de
capital aberto, como bancos de investimentos e corretoras de valores.

Segundo Lacerda (1990, p.117), a instituicdo do BNH inaugurou grandes inovacdes no
campo da politica habitacional no Brasil. Primeiramente, 0 novo modelo institucional, um
banco, o que desviou o foco da gestdo habitacional para a logica capitalista da rentabilidade.
Esse banco, o BNH, era o 6rgao central dessa politica, com a funcéo principal de normatizar o
Sistema Financeiro da Habitacdo, fundamentado, por sua vez, no instrumento da correcédo
monetéria, instituido para viabilizar economicamente as opera¢fes. Somava-se a iSsO a
estrutura de funcionamento dessa politica, que tinha a fungdo normativa centralizada na esfera
Federal, sob o comando do BNH; e a fungédo executiva totalmente descentralizada. “O BNH,
como principal financiador, se articularia com os setores publicos e privados no que diz
respeito a captacdo de recursos, financiamento, construcdo e comercializacdo das
moradias”. (LACERDA, 1990, p.117).

Também em 1964 foi aprovada a Lei n® 4591, que regulamentou a atividade da
incorporacdo imobiliaria, figurando o agente promotor como aquele que centraliza as funcdes
de captacdo de empréstimo, aquisicdo de terreno, contratacdo de projetos e da construcgdo,
bem como a regularizagdo e venda das unidades habitacionais. Esta lei foi de fundamental
importancia para a emergéncia no Brasil do setor da producdo capitalista privada da
habitagéo.

Durante os dois anos seguintes foram aprovadas diversas leis com medidas que
visavam ao melhor funcionamento do SFH. Dentre elas, a principal foi a Lei n° 5.107 de
1966, que criou 0 Fundo de Garantia por Tempo de Servico (FGTS) e instituiu 0 BNH como o
orgdo gestor do FGTS, que passou a se configurar como o principal suporte financeiro para
atender a demanda habitacional das camadas de baixa renda.

Em 1967 estruturou-se o Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo® (SBPE)
cujos recursos se utilizavam para atender as demandas habitacionais da camada social de
renda média e média-alta. A principal fonte de recursos do SBPE eram as cadernetas de
poupanca, que por sua rentabilidade e liquidez constituiam o ativo mais procurado para
investimentos financeiros. Ao BNH cabia a normatizacdo dos planos e programas de
investimento dos recursos do SBPE, bem como a regulamentacdo das condi¢Bes das

operagdes de financiamento habitacional a cargo do SBPE.

%0 O SBPE era formado pelas Sociedades de Crédito Imobiliario (SCI), Associacdes de Poupanga e Empréstimo
(APE) e Caixas Econémicas (CE). Cf. LACERDA, 1990; Queiroz, 2012, p.115.
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A partir de 1964, o Estado entra decididamente no setor imobiliario ao se
tornar o grande responsavel pelo provimento dos servi¢os e equipamentos
urbanos e ao contribuir, de forma inigualdvel, para a acumulacdo do capital
produtivo investido no setor da habitacdo. A partir de entdo, as antigas
construtoras diversificam as suas atividades e um ndmero elevado de
pequenas e médias empresas emergem para atender as necessidades por
espacos construidos demandados pelo acelerado processo de urbanizag&o.
(LACERDA, 1990, p.212).

O mercado habitacional atendido pelo SFH era formado por trés segmentos: o
mercado popular, 0 mercado econémico, € 0 mercado médio. O mercado popular (familias
com renda até 3 salarios-minimos) era atendido pelas Companhias de Habitacdo (COHAB)
estaduais e municipais, que detinham a funcdo de agente financeiro e agente promotor da
operagéo. O financiamento para este mercado se dava com recursos do FGTS.

O mercado econdmico (familias com renda de 3 a 6 salarios-minimos) era atendido
pelas Cooperativas Habitacionais, organizagfes mutualistas sem fins lucrativos, que tinham a
funcéo de agente promotor da operacdo. Os recursos para esse mercado advinham diretamente
do BNH, dos agentes financeiros (recursos proprios das APE, SCI e das caixas econémicas), e
dos proprios associados.

O mercado médio compreendia as familias com renda superior a seis salarios-
minimos, e era atendido pelos programas do SBPE, a saber: o plano empresario
(financiamento da incorporacdo imobiliaria), o programa condominio (financiamento da
habitacdo a um grupo de pessoas sem a figura do incorporador), o programa de construcao
individual da casa propria (financiamento a pessoa fisica), e o financiamento da construgdo
em terreno proprio.

Dos quatro programas do SBPE, o primeiro figurou como determinante para o
fortalecimento do setor imobiliario, por viabilizar a formagéo e o fortalecimento de empresas
de promocdo imobiliaria®™. O plano empresario consistia no financiamento da producgdo da
habitacdo mediada pela figura do incorporador imobilidrio (ou promotor imobiliério). O
agente promotor assumia a funcdo de gestor do capital de circulagdo necessario a producéo
capitalista da habitacdo (TOPALOV apud LACERDA, 1990, p.37), acumulando as funcdes

de captacdo de recursos, aquisicdo do terreno, contratacdo dos projetos e da construcéo, e

81 Através do Programa Empresario, “direcionado para atender a demanda por habita¢ées das classes médias
superiores, o capital publico cria as condiges necessarias de valorizacio dos capitais produtivos privados, ao
garantir a produgdo, mediante um pré-financiamento a curto prazo, e a comercializagdo, mediante um pds-
financiamento a longo prazo. Estes capitais, pela presenca relevante do capital piblico nos investimentos, nao
necessitam, para iniciarem suas atividades, de uma acumulag&o anterior significativa. Por esta razdo, pequenos
capitais [...] passam a se constituir na Regido Metropolitana do Recife através da associacao de pessoas fisicas,
dando inicio as atividades de empresas construtoras/incorporadoras.” (LACERDA, 1990, p.212).
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comercializacdo da mercadoria habitacdo. A oferta de crédito e a lei das incorporacdes
imobiliarias permitiram o surgimento de varias empresas incorporadoras®, que ao longo da
vigéncia do BNH estruturaram e alavancaram o setor imobiliario capitalista privado no Brasil.

A centralizagdo normativa da politica do BNH permitiu que se adotasse um sistema de
subsidios cruzados na concessdo de financiamentos que consistia na cobranca de taxas de
juros diferenciadas segundo o mercado, e crescentes segundo o montante do financiamento.
Desta forma, o financiamento para 0 mercado popular de baixa renda poderia ser feito com
taxas de juros baixas, o que, na contabilidade geral do sistema era compensado pela
rentabilidade das taxas mais altas dos outros mercados, equalizando o sistema.

No entanto, mesmo com esse dispositivo de subsidios cruzados, o desempenho
econébmico do BNH nos primeiros anos se viu comprometido pelo alto nivel de
inadimpléncia, reflexo da politica salarial implementada a partir de 1964, o “arrocho salarial”,
com a diminuicdo relativa dos salarios das massas trabalhadoras. Para mitigar a inadimpléncia
foram tomadas algumas medidas, principalmente em prol da ampliacdo de financiamentos ao
mercado médio, mais solvavel, a fim de garantir a rentabilidade dos investimentos.

Durante a primeira metade da década de 1970 o mercado médio concentrou a maior
parte dos financiamentos, o0 que significou a desvirtuacdo do discurso social do BNH e o
agravamento da caréncia habitacional das classes desfavorecidas. A partir de 1975, algumas
medidas foram implementadas com o objetivo de retomar o amplo financiamento para o
mercado popular, como o aumento dos prazos de amortizacdo e a diminui¢do das taxas de
juros. No entanto, 0 mercado popular foi redefinido, passando a atender familias com renda de
3 a 5 salarios-minimos, excluindo as camadas mais pobres da sociedade. Para compensar,
foram criados planos alternativos para atender & populacdo mais carente, como 0
PROMORAR, que visava a erradica¢do da habitacdo subnormal.

Com a década de 1980 inicia-se 0 processo de desestruturacdo do sistema de
financiamento habitacional do BNH. O efeito no Brasil do agravamento da crise
internacional, a recessdo econdmica, o retorno da inflagdo, os altos niveis de desemprego e o

“arrocho salarial”, levaram ao desequilibrio financeiro do BNH. Por um lado, o

%2 Da producdo habitacional comandada por um incorporador resultam precos elevados da habitacdo, que tém
gue incluir, além do custo do terreno, dos custos dos estudos técnicos e da construcdo, do lucro do capital
produtivo, e dos juros do capital de empréstimo, ao menos o lucro médio do capital imobiliario. Segundo
Lacerda (1990, p.209), o elevado preco da habitagdo resultante da operagdo de incorporacdo constitui um dos
motivos que impossibilitaram o surgimento dessa atividade em seu “estado puro” no Recife, pois resulta na
restricdo do mercado consumidor. No Recife o capital imobiliario se combina ao capital produtivo, ou seja, 0s
agentes promotores sdo as proprias construtoras, eliminando a necessidade de embutir no preco da habitagdo o
lucro da incorporagao.
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subdimensionamento dos reajustes das prestagdes, inferiores as taxas das operacles e a
variacdo monetaria, reduziu o retorno dos investimentos; por outro lado, a queda dos salarios
trouxe altos niveis de inadimpléncia; por fim, o crescente desemprego implicou elevados
saques do FGTS, bem como a forte reducéo do seu recolhimento, minguando a principal fonte
de recursos do BNH, o que o levou & extingdo em 1986%.

A derrocada do BNH e a negociacdo das dividas favoravelmente aos mutuarios
geraram uma grande divida pablica a Unido, o que levou ao esgotamento dos recursos do SFH
e ao fechamento das carteiras habitacionais dos agentes financeiros, rarefazendo e estagnando
o financiamento publico da habitacdo durante os dez anos seguintes.

Com o fim da ditadura e a desestruturacdo do SFH, simbolizada pelo
fechamento do BNH em 1986, o Brasil atravessou uma década de forte crise
no crédito imobiliario, durante a qual o setor privado foi forcado a se
reorganizar e buscar novas formas de financiamento para a produgéo. [...]
Nesse sentido os empreendimentos autofinanciados ou organizados como
condominios fechados destacaram-se como as alternativas mais utilizadas
pelos promotores imobiliarios. (QUEIROZ, 2012, p.105).

Em 1997, foi aprovada uma lei que sinalizou uma mudanca radical no setor do
financiamento da habitacdo. A Lei n°® 9.514/97 criou o Sistema Financeiro Imobiliario (SFl),
instituindo a livre captacdo de recursos para a producdo imobiliaria no mercado de capitais. O
SFI, complementar ao SFH, baseava-se na livre pactuacdo entre as partes, a fim de garantir
agilidade e flexibilidade ao financiamento imobiliario. A criacdo do SFI atendia ao crescente
interesse de investidores e institui¢cOes financeiras pelo setor da construcao civil, decorrente da
leve baixa das taxas de juros e da perspectiva de um novo ambiente de estabilidade
macroecondmica vindouro pos Plano Real.

O SFI se fundamentava na captagédo de recursos no mercado financeiro, portanto, para
0 seu funcionamento era necessario construir a relacdo entre o mercado de capitais e 0
mercado imobiliario. Para isso, foram instituidos instrumentos financeiros e mecanismos para
organizar e desenvolver o mercado secundario de titulos imobiliarios, na época ainda
incipiente no Brasil. Para atrair investidores a esse mercado, tais medidas visavam

principalmente a fortalecer a seguranca das operacOes de crédito, através da garantia dos

% Segundo Queiroz (2012, p.122), “Pode-se afirmar que o SFH alcangou seu auge entre os anos de 1979 e
1982, quando foram financiadas mais de 400 mil unidades habitacionais/ano. Essa média caiu para 150 mil nos
dez anos seguintes, [...] segundo dados da ABECIP (Associacao Brasileira das Empresas de Crédito Imobiliario
e Poupanca) nos seus 45 anos de histéria o sistema teria financiado mais de 10 milhdes de unidades
habitacionais”.
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investimentos, e desta forma eliminar o risco representado pela inadimpléncia dos
beneficiarios.®*

No entanto, nos primeiros anos apds sua implantacdo o SFI ndo obteve resultados
notéveis. Seu pleno funcionamento dependia da estabilizacdo da economia e da queda da taxa
de juros, o0 que veio a ocorrer em 2004, com a politica econdbmica do governo Lula. Nesse
ano, apés o diagnostico da situacdo habitacional nos estados e municipios, o0 governo lancou a
nova Politica Nacional da Habitacdo (PNH), cujo objetivo geral era promover o acesso a
habitagéo a todos os segmentos da sociedade.

Dentre os instrumentos da PNH, o principal ¢ o Sistema Nacional da Habitacdo
(SNH), de funcdo normativa e reguladora, que se divide em dois subsistemas: Habitacdo de
Interesse Social e Habitacdo de Mercado. Para o primeiro deles a PNH desenvolveu diversos
programas e planos, financiados com recursos do FGTS, do FAR e do OGU. Para o segundo,
estruturado com o objetivo de reorganizar o mercado privado, a PNH instituiu medidas para
tornar mais competitivo o submercado de titulos imobiliarios, a fim de ampliar a captacdo de
recursos no mercado de capitais; e incluiu novos agentes operadores, liberando os bancos para
a execucdo de diversas operagdes de crédito imobiliario. (QUEIROZ, 2012, p.135).

Ainda em 2004 o Presidente Lula sancionou a Lei n® 10.931, com novas regras para
consolidar e alavancar o setor privado da habitagdo; e o chamado “pacote da construgdo”, com
linhas de crédito mais acessiveis, reducdo da carga tributaria e mecanismos de garantia de
recebimento do imoével ao consumidor final, com a finalidade de induzir o mercado
imobiliario a um maior crescimento.

Ao longo dos ultimos anos outras medidas foram implementadas para estimular o
mercado de titulos imobilidrios e com isso o SFI. Paralelamente, outros instrumentos vém se
destacando para a captacdo de recursos fora do SFH, dentre eles a abertura de capital (Oferta
Publica de AcOes) por parte de empresas do setor imobiliario e da construcdo civil.
(QUEIROZ, 2012, p.140). Por outro lado, o Sistema de Habitacdo de Interesse Social ganhou
ainda mais forga com o langcamento do Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMV), em
2009, com recursos do Fundo de Arrendamento Residencial (FAR), tendo a Caixa Econémica
Federal como agente promotor, cujas fungdes incluem a contratacdo de empresas construtoras

privadas para a edificacdo das habitacdes.

 Queiroz (2012, pp.128-142) aborda resumidamente todos os instrumentos desenvolvidos para o
funcionamento do SFI.
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De uma maneira geral, a reestruturacdo do SFH a partir de 2005 foi capaz de
alcancar e estabilizar os patamares anteriores a extin¢do do BNH, no entanto
a elevacdo real do volume de crédito imobiliario so foi possivel gragas aos
novos sistemas, gquais sejam: o mercado de capitais, o SFI e 0o PMCMV.
Desta maneira estd montado o quadro atual do crédito imobiliario no Brasil,
responsavel por uma intensa producdo imobiliaria que vem refletindo em
varios aspectos sociais, econdmicos e urbanisticos em muitas cidades
brasileiras. (QUEIROZ, 2012, p.141).

Pode-se entender que o setor imobiliario privado no Brasil, ao menos nas cidades do

porte do Recife, se consolidou como importante setor da economia a partir da criacdo do

BNH, ndo obstante tenha suas origens remotas no inicio do século XX. Portanto, ndo estaria

errado atrelar essa consolidacédo a farta oferta de crédito ao setor viabilizada por aquele banco.

Sob o ponto de vista da oferta de crédito, é possivel periodizar a atividade do setor

imobiliario segundo o financiamento do capital circulante a partir de 1964 até os dias de hoje.

Essa periodizacdo se torna relevante quando se propde fazer uma leitura da producao

imobiliaria no Recife ao longo das quatro Ultimas décadas a partir do cruzamento entre o

financiamento do capital circulante, a legislacdo urbanistica e as préaticas de localizacdo da

oferta do mercado imobiliario da habitacdo para as classes favorecidas.

a)

b)

Periodo 1964-1986: Producdo imobiliaria capitalista da habitacdo sob a égide do
capital financeiro®, estruturada no BNH. Durante este periodo o setor imobiliario
se desenvolveu e se consolidou. No Recife, a politica do BNH propiciou o
surgimento de diversas empresas construtoras/incorporadoras, bem como
possibilitou a acumulacao de capital no setor imobiliério privado;

Periodo 1986-1997: Producdo capitalista da habitacdo autofinanciada. Este periodo
se caracteriza pela rarefacdo do financiamento publico e do crédito privado a
producdo imobiliaria. A atividade do setor se leva a cabo pelas empresas
construtoras/incorporadoras que lograram acumular capital no periodo anterior,
tornando-se, portanto, financeiramente capazes de promover operagdes
autofinanciadas. Também neste periodo se desenvolveram mecanismos de
substituicdo do capital circulante, como a pratica de permuta de area e a venda do
imovel “na planta”;

Periodo 1997-2004: Criacdo do SFI em 1997. Este periodo se caracteriza pela
crescente recuperacdo da economia do pais ap6s o Plano Real, quando comeca a

% Sobre este tema ver a dissertacdo de mestrado de Norma Lacerda. Cf. LACERDA, 1990.
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ressurgir o interesse do capital financeiro em investir no setor imobiliario, de
forma ainda moderada;

d) A partir de 2004: Estruturacdo da PNH e consolidacdo do SFI. Este periodo se
caracteriza pela abundancia de crédito ao setor imobiliario, inclusive com a
abertura de capital das grandes empresas construtoras/incorporadoras. Mesmo apds
a crise internacional iniciada em 2008, o setor imobiliario continua em excelente
fase, com o superaquecimento da producdo para diversos mercados de consumo.
No Recife, assiste-se ao surgimento de diversas novas empresas

construtoras/incorporadoras.

3.1.2 A localizagdo da producdo capitalista da habitacdo para o mercado médio e o
privilegiado do Recife entre 1970 e 2010

Para entender o impacto da Lei dos Doze Bairros no comportamento do setor
imobiliario no Recife, faz-se indispensavel percorrer a producdo imobiliaria para o mercado
medio e privilegiado desde a década de 1970 até os dias de hoje, enfocando a localizagédo da
producdo. O intuito é identificar as praticas de localizacdo do setor imobiliario do Recife ao
longo do tempo e com isso caracterizar as particularidades de Casa Forte®®. Este percurso sera
balizado por uma dupla periodizag&o: por um lado, a oferta de crédito ao setor; por outro lado,
as alteracdes da legislacdo urbanistica que se sucederam a partir de 1961.

As alteracOes da legislacdo urbanistica séo entendidas como acOes estatais em prol do
desenvolvimento do setor imobiliario através da crescente intensificacdo do aproveitamento
do solo da cidade. Sob esse ponto de vista, a especificidade de Casa Forte se apresenta no
embate entre o setor imobiliério, pela intensificacdo do aproveitamento do solo, e a sociedade,
representada por associacfes de bairros, intelectuais, arquitetos e urbanistas, em defesa da
preservacao das caracteristicas singulares do bairro. Esse embate, mediado pelo Estado, se
reflete nas seguidas alteracdes da legislacdo urbanistica no que concerne a regulacdo da
ocupacdo de Casa Forte.

A localizacdo da producdo habitacional capitalista para 0 mercado medio e
privilegiado no Recife se concentra, desde sua origem, em dois eixos: 0 eixo sul,
destacadamente os lotes compreendidos entre a Avenida Beira Mar e a Avenida Conselheiro
Aguiar; e 0 eixo oeste: nos bairros do Derby, Espinheiro, Gragas, Torredo, parte da Madalena,

% Por Casa Forte entende-se o conjunto dos bairros de Parnamirim, Casa Forte, Santana, Poco da Panela,
Monteiro e Apipucos.
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Aflitos, Jaqueira, parte da Tamarineira, Parnamirim, Santana, Casa Forte, Poco da Panela,
Monteiro e Apipucos. A definicdo de dois eixos de concentracao das classes mais favorecidas
se deve principalmente a dois fatores: para o eixo sul, a atratividade da orla maritima como
condicdo de valorizagdo irreproduzivel pelo capital, portanto fator de definicdo de precos de
monopdlio; para o eixo oeste, 0 status social historicamente atribuido ao lugar, também uma
condicdo dificilmente reprodutivel, que sustenta a definicdo de precos de monopdlio. Para os
fins desta pesquisa interessa a producdo imobiliaria neste segundo eixo, 0s bairros que
atualmente compdem a ARU.

Na historia do Recife, aqueles bairros a oeste se destacam por seu passado rural, regido
onde se instalaram os primeiros engenhos de acucar da varzea do Rio Capibaribe. No entorno
das construcdes dos engenhos se formaram as antigas freguesias, que com o tempo tornaram-
se 0 lugar onde as familias abastadas do Recife passavam os feriados, desfrutando o banho de
rio. O desmonte dos engenhos e as sucessivas divisdes das grandes propriedades deram lugar
a sitios e chacaras que reproduziam a vida rural do tempo dos engenhos e atraiam as familias
ricas do Recife.

Ao longo do século XIX, as freguesias e chacaras se tornam lugar de primeira
residéncia de boa parte da burguesia recifense, compondo um estilo de morar bastante distinto
daquele da cidade central. A regido formada pelos bairros do Espinheiro, Derby, Gragcas,
Aflitos, Tamarineira, Jaqueira, Parnamirim, Santana, Poco da Panela, Casa Forte, Monteiro e
Apipucos conforma-se como suburbios do Recife, de uso exclusivamente residencial, com
ocupacdo de baixa densidade, notadamente de grandes casas unifamiliares.

O ambiente tranquilo e bucolico ao mesmo tempo em que figurava como a alternativa
a insalubridade do centro, carregava um forte simbolismo associado ao passado rural, a
aristocracia canavieira, configurando-se, portanto, como o lugar das aspiracdes locacionais
burguesas. Os inimeros parcelamentos e desmembramentos de propriedades ocorridos na
primeira metade do século XX deram lugar a um tipo de ocupacéo que reproduzia a do século
anterior, em menores proporg¢des: ocupacao dispersa de residéncias unifamiliares isoladas em
lotes ajardinados para as classes média e média-alta. Esse tipo de ocupacgdo garantia a esses
bairros a reproducédo da qualidade ambiental que sempre havia sido sua marca. A qualidade
ambiental, o simbolismo do lugar, e a situacdo quanto a DESE levaram a que esses bairros
polarizassem, juntamente com Boa Viagem, a producdo imobiliaria capitalista no Recife para

0 mercado médio e superior.
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As operacOes de crédito do BNH envolviam diversos agentes: além do proprio banco,
0 agente financiador, o agente promotor e 0 mutuario. No caso do programa SBPE o0s agentes
financeiros eram as APE, SCI e a CE. Ao agente financiador cabia a concessdao do
empréstimo ao agente promotor e o financiamento ao mutuério. A depender do programa, o
capital de empréstimo poderia se compor unicamente de recursos proprios do agente
financeiro ou da combinacdo desses recursos com um montante de empréstimo do BNH.
Frente ao BNH, cabia ao agente financeiro garantir o sucesso da operacdo, para 0 que se
criaram mecanismos juridico-institucionais de minoracéo de riscos.

Conjuntamente a esses mecanismos, outras medidas visavam a garantir a rentabilidade

das operac0es de crédito, dentre elas, a analise e aprovacdo dos empreendimentos:

O agente financeiro, para orientar a anélise e a aprovagdo, realiza pesquisa
de mercado, tendo como base dois parametros: (i) o comportamento do
agente promotor frente ao mercado imobiliario; e (ii) a proposta do
empreendimento, em termos de localizacdo, area a ser edificada, nimero de
unidades e padréo de acabamento. (LACERDA, 1990, p.204).

A concessdo de um empréstimo estava subordinada, portanto, ao crivo do agente
financeiro, cuja analise se estruturava, sobretudo, no cruzamento entre a proposta de
localizagdo, 0 montante de &rea a se construir, e a qualidade da edificacdo, portanto, o
mercado a que se destinava a operacéo. Para se resguardar do risco de inadimpléncia, o agente
financeiro visava a confrontar o fator localizagdo (como situacdo do lote na DESE, como
acessibilidade a infraestruturas urbanas, e, portanto, como pre¢o do solo), ao nivel da
construgdo, portanto, a classe social a que se destinava. O montante de &rea construida
também se confrontava com o preco do solo e com o nivel de solvéncia da demanda. A
liberacdo do empréstimo dependia da congruéncia desses fatores. Evidentemente esse
processo tinha lugar principalmente nas operagdes do Plano Empresério, cujo objetivo era a
producéo e posterior comercializagdo da habitacdo. Nas operacfes dos demais programas nao
havia operacdes de compra e venda, pois eram 0Ss proprios mutuarios que pediam o
empréstimo para a producdo de suas proprias moradias.

Depreende-se que, com o objetivo de minorar as margens de riscos, as praticas de
localizagdo do SBPE visavam grosso modo a reproduzir a DESE do Recife, portanto, a
producdo habitacional para a classe média-alta no periodo BNH se concentrou

primordialmente naqueles dois eixos: o eixo sul e 0 eixo oeste, conforme mostram 0s dados
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obtidos por Lacerda®’ para a Regido Metropolitana do Recife, no perfodo compreendido entre
1975 e 1984. (QUADRO 03)

QUADRO 03 - UNIDADES OFERTADAS NA REGIAO METROPOLITANA DO RECIFE
(EM CONSTRUCAO E PRONTAS PARA MORAR) POR TRIMESTRE E POR ZONA,
INCLUIDOS SFH E RECURSOS PROPRIOS. (PERIODO 1975/1984)

1 TRIMESTRES
ZONAS
2°/1979 | 2971980 | 2°/1981 | 2°/1982 | 2°/1983 | 2°/1984

SUL 521 29,3 48,9 49,8 41,4 48,3

BOA VIAGEM * * * * 29,5 27,3

CANDEIAS * * * * 8,6 9,7

IMBIRIBEIRA * * * * 3,3 11,3
NORTE 7,1 3,3 9,8 10,4 9,5 6,3

OLINDA * * * * 54 31

JANGA * * * * 41 3,2
CENTRO 10,2 13,6 2,8 3,4 14,2 10,3
ESPINHEIRO 27,1 16,9 20,2 21 20,4 239
CASA AMARELA 0 2,7 52 4,6 59 2,7
CID. UNIVERSITARIA 3,4 3,6 10,2 9,4 7,2 7,2
POPULAR 0 09 29 1,4 14 1,3

TOTAL 100 100 100 100 100 100

FONTE: LACERDA, 1995, p.247.
LEGENDA:
* SEM INFORMAGOES A NIVEL DESAGREGADO
1 ZONAS:

BOA VIAGEM: BOA VIAGEM E PINA.

CANDEIAS: PIEDADE E CANDEIAS.

ESPINHEIRO: AFLLITOS, CASA FORTE, CAPUNGA, DERBY, ESPINHEIRO, JAQUEIRA, MONTEIRO,
PARNAMIRIM, PONTE D'UCHOA, ROSARINHO, SANTANA, TAMARINEIRA E TORREAO.

CENTRO: BOA VISTA, JOANA BEZERRA, POMBAL, RECIFE, SANTO AMARO, SANTO ANTONIO, SAO
JOSE E COELHOS.

CASA AMARELA: CAMPO GRANDE, CASA AMARELA, ENCRUZILHADA E HIPODROMO.

CID. UNIVERSITARIA: AFOGADOS, BOMBA GRANDE, BONGI, CAXANGA, CORDEIRO, CIDADE
UNIVERSITARIA, DOIS IRMAOS, ENGENHO DO MEIO, IPUTINGA, VARZEA E ZUMBI.

IMBIRIBEIRA: IMBIRIBEIRA, CABANGA, AFOGADOS, PRADO, TORRE.

OLINDA: OLINDA.

JANGA: JANGA, PAU AMARELO, MARIA FARINHA, CONCEICAOQ.

POPULAR: AGUA FRIA, AGUAZINHA, ALTO DO CEU, ALTO SANTA IZABEL, AREIAS, ARRUDA, BARRO,
BEBERIBE, BOA IDEIA, DOIS RIOS, DOIS UNIDOS, ESTANCIA, FUNDAO, IBURA, IPSEP, JARDIM BRASIL,
JARDIM SAO PAULO, JIQUIA, LINHA DO TIRO, MACAXEIRA, MANGABEIRA, MANGUEIRA, MILAGRES,
MUSTARDINHA, OURO PRETO, PEIXINHOS, PORTO DA MADEIRA, POCO, SALGADINHO, SAPUCAIA,

SITIO NOVO, TEJIPIO, VILA FOSFORITA, VILA POPULAR, VILA TABAJARA, VILA TAMANDARE,
CAJUEIRO.

®7 Segundo Lacerda (1990, p.245). “A grande produgio no Municipio do Recife [...] se espraiou, notadamente,
pelos bairros de Boa Viagem — que pela sua elevada concentracdo de servi¢os e equipamentos urbanos e
atrativos da orla maritima n&o tem sofrido descontinuidade no seu processo de adensamento e expansao [...];
bairros tradicionais de classe média — Espinheiro, Derby, Aflitos, Casa Forte, Gragas, Madalena, Parnamirim,
Rosarinho, Santana, Monteiro, Tamarineira e Torredo — que, ao longo dos 20 anos vém perdendo a sua antiga
forma, caracterizada pela presenca constante de habitacfes unifamiliares, para serem ocupados por grandes
edificios verticais (...); e bairros centrais — Boa Vista, Joana Bezerra, Recife, Santo Amaro, Santo Anténio, Sao
José e Coelhos. (...). Esses bairros sdo os mais bem atendidos em termos de infraestruturas bdsicas”.
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A producdo imobilidria no periodo BNH, grande parte concretizada através
financiamento do SFH, se deu sob a vigéncia do Codigo de Urbanismo e Obras, a Lei n°
7.427 de 19/10/1961. Esta lei, assim como as anteriores de 1919 e de 1936, & um documento
que regula todos os aspectos da atividade construtiva, desde a ocupacdo e uso do solo até as
especificidades das diferentes construces, passando pela regulacdo do material de
construcdo, do calculo de ventilacdo e iluminacdo em cada ambiente, e de detalhes
construtivos. E o Gltimo documento do tipo; as seguintes normas urbanisticas regulardo
apenas 0 uso e a ocupacao do solo.

O zoneamento estabelecido por esta lei dividia o Recife em trés setores: urbano,
suburbano e rural. Cada setor se subdividia em zonas funcionais: residencial, comercial,
portuaria e industrial. Com relacdo a ocupacdo do solo, esta lei ratificou a estrutura de
regulacdo proposta pela lei anterior, a Lei n° 2.590 de 1953, que introduziu o mecanismo
capaz de viabilizar a construcdo do edificio em altura isolado no lote. Esse mecanismo é a
regulacdo da ocupacao segundo parametros que se referem a area e aos limites do lote, que
sdo basicamente a taxa de ocupacéo do lote, os afastamentos progressivos, e o coeficiente de
utilizacdo. O volume edificado € fungdo da aplicacdo desses trés parametros. Essa é a
estrutura normativa basica das seguintes leis de uso e ocupacéo do solo do Recife.

No entanto, a Lei n.° 7.427/1961 obrigava a aplicacdo desses parametros apenas as
Zonas Residenciais 1 e 2, respectivamente situadas no setor urbano e suburbano. A ZR1
compreendia os bairros de Boa Viagem, Boa Vista, Derby, Espinheiro, Aflitos, Gragas,
Encruzilhada, e partes da Madalena, da Torre e de Santo Amaro; a ZR2, os demais bairros
residenciais da cidade, inclusive Jaqueira, Parnamirim, Casa Forte, Santana, Pogo da Panela,
Monteiro e Apipucos. Confrontados com as regras de ocupagdo da norma anterior, o Decreto
n® 374 de 1936, os parametros estabelecidos em 1953 e ratificados em 1961 representavam
um grande salto com relacdo ao aproveitamento dos lotes daquelas duas zonas residenciais
(QUADRO 04), contudo mantinham a diferenciacdo do aproveitamento entre aquelas duas
zonas: 0s parametros definidos para a ZR1 (setor urbano) eram mais permissivos que aqueles

para a ZR2 (setor suburbano).
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QUADRO 04 - COMPARACAO ENTRE OS PARAMETROS DE OCUPACAO ESTABELECIDOS PELO
DECRETO N°. 374/1936 E PELAS LEIS N°. 2.590/1953 E N°. 7.427/1961.

DECRETO N°. 374/1936 LEIS N°. 2.590/1953 E N°. 7.427/1961
PARAMETROS DE PERIMETRO PERIMETRO SETOR URBANO SETOR SUBURB.
OCUPAGCAO URBANO SUBURBANO Z.RESIDENCIAL 1 | Z. RESIDENCIAL 2
(ZONA 2) (ZONA 3) ZR1 ZR2

TAXA DE OCUPACAO 40% 30% 40% 33%
COEF. UTILIZACAO X X 2,5 2
» | FRONTAL INICIAL 5,00m 5,00m 5,00m 5,00m
E AF PROGRESSIVO X X AF = 5+0,5(N-2) AF = 5+(N-2)
Y | LATERAL INICIAL X X 1,50m 1,50m
< | AL PROGRESSIVO X X AL =1,5+0,5(N-2) AL = 1,5+(N-2)
g FUNDO INICIAL 20% (AREA LOTE) | 20% (AREA LOTE) 5,00m 5,00m
< [ AFu PROGRESSIVO X X AFU = 5+0,5(N-2) AFU = 5+(N-2)
GABARITO 5 PAVIMENTOS 3 PAVIMENTOS X X

FONTE: PRODU(;AO DA AUTORA A PARTIR DOS DAQOS DO DECRETO N°. 374/1936, DA LEI N°. 2.590/1953 E DO CODIGO DE
URBANISMO E OBRAS - LEI N°. 7.427/1961 DO MUNICIPIO DO RECIFE.

Portanto ndo seria por outra razdo que os agentes financeiros do SBPE tenham
privilegiado primeiramente a ZR1 para a localiza¢do das operacGes para 0 mercado medio e
privilegiado. O apelo do status social garantido pela DESE, a solvéncia da classe média-alta e
a regulacdo urbanistica favoravel a verticalizacdo justificavam a aprovacdo de
empreendimentos localizados naqueles bairros, que j& no inicio da década de 1970
comecaram a sofrer um acelerado processo de verticalizagéo.

Esse processo acaba por desencadear o ciclo comandado pela renda fundiaria, onde a
valorizacdo do solo implica maiores investimentos de capital na producgéo para a obtencéo de
sobrelucro, resultando no adensamento e na verticalizagdo progressiva daqueles bairros. No
entanto, o incremento de capital tem um limite, conforme a definicdo da Renda Diferencial Il,
imposto pelo preco do solo e o pre¢o maximo por metro quadrado de construgdo que a
demanda seja capaz de pagar, em conjunto com as defini¢cbes da normativa urbanistica. Fazia-
se necessario expandir o processo de verticalizagdo para outros bairros onde o pre¢o do solo
fosse um pouco mais baixo.

Na década de oitenta, portanto, inicia-se a expansao do setor imobiliario para os
bairros residenciais de classe média situados no setor suburbano, na ZR2. Os parametros
menos permissivos com relagdo a ZR1 implicaram uma valorizagdo diferenciada daqueles
bairros, o que favoreceu o setor imobiliario quanto ao preco do solo num primeiro momento.

A concorréncia dos capitais por esses bairros logo provocou a valorizacdo da area,

juntamente com a intensificacdo do processo de “assepsia” (LACERDA, 1990, p.237) urbana
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realizado pelo Estado, caracterizado pela remocao da populacdo favelada para a periferia da
cidade, com o objetivo de garantir a aceitacdo da localizacdo pela classe média-alta.

Com a répida valorizacdo de Casa Forte, o setor imobiliario acabou encontrando uma
dupla barreira: 0 aumento do preco do solo e a restricdo urbanistica impediam a geragdo de
sobrelucros extraordinarios, e, portanto, refreava a ganancia do capital. Ao final de 1982 o
BNH comecava a sair de seu periodo aureo para entrar em declinio, mas o éxito da década
anterior havia permitido a acumulacéo de capital das empresas construtoras/incorporadoras
mais proeminentes. Estava formado o impasse: por um lado existia ainda oferta de crédito ao
setor e as empresas construtoras/incorporadoras estavam avidas por sobrelucros; por outro
lado, as limitacdes normativas da ZR2 impediam a intensificacdo do capital. A solucdo desse
impasse ja estava sendo gestada pelo proprio Estado: em 1983 aprovou-se a primeira Lei de
Uso e Ocupacgdo do Solo (LUOS) do Recife, a Lei n.° 14.511/1983.

A LUOS de 1983 era um instrumento de regulacdo urbanistica de uma cidade
complexa. A légica do zoneamento mudava, reconhecendo as grandes transformacées
ocorridas na cidade ao longo dos ultimos vinte anos e a especializacdo funcional de diversas
areas da cidade. Foram eliminadas as delimitacGes em perimetros. A diviséo territorial se dava
através da definicdo de diversas zonas residenciais e zonas de atividades multiplas; de varios
eixos de atividades mdltiplas (os principais eixos Vviarios) sobrepostos a essas zonas; e da
ratificacdo das anteriormente definidas zonas especiais de preservagdo (ZEP) e zonas
especiais de interesse social (ZEIS).

Do ponto de vista dos parametros de ocupacdo para edificacfes residenciais, a LUOS
14.511/1983 permitia a intensificacdo do aproveitamento do solo, especialmente para as duas
regides mais valorizadas da cidade. Os bairros da anterior ZR1 (Lei n° 7.427/1961) passaram
a compor a ZR5 (LUOS n°. 14.511/1983); a parte de Boa Viagem compreendida entre a
Avenida Boa Viagem e a Avenida Domingos Ferreira passou a compor a ZR6; os bairros de
Parnamirim, Santana, Casa Forte, Poco da Panela, Monteiro e Apipucos passaram a
conformar a ZR3%. A nova ZR3 (LUOS n°. 14.511/1983) foi subtraida da anterior ZR2 (Lei
n°. 7.427/1961), composta pelos bairros populares do Recife, e lancada a exploracdo do setor
imobiliario através da definicdo de parametros que favoreciam a intensificacdo da
verticalizacdo (QUADRO 05).

% A ZR3 contém duas Zonas Especiais de Preservagdo: ZEPH 2 (Apipucos) e ZEPH 5 (Poco da Panela), que
contavam com parametros especificos de controle da ocupagdo, que impediam a verticalizagdo nos Setores de
Preservacdo Ambiental. Os Setores de Preservacdo Rigorosa compreendiam os perimetros objeto de preservagao.



112

QUADRO 05 - COMPARACAO ENTRE OS PARAMETROS DE OCUPACAO ESTABELECIDOS PELA
LEI N°. 7.427/1961 (CODIGO DE URBANISMO E OBRAS) E PELA LEI DE USO E OCUPACAO DO

SOLO N°. 14.511/1983.

LEI Ne. 7.427/1961 LUOS N°. 14.511/1983
PARAMETROS DE S. URBANO S. SUBURB. ZONA RES. 5 ZONA RES. 3
OCUPACAO ZONARES 1 ZONARES. 2 ZR5 ZR3
ZR1 ZR2 (TIPOLOGIA H6) (TIPOLOGIA H5)

TX. OCUPACAO 40% 33% 30% 20%
COEF. UTILIZAGAO 2,5 2 3 2,4
o | FRONTAL INICIAL 5,00m 5,00m 5,00m 5,00m
E AF PROGRESSIVO | AF=5+0,5(N-2) AF=5+(N-2) AF=(15+AFi)+0,25(N-6)* | AF=(15+AFi)+0,25(N-6)*
< | LATERAL INICIAL 1,50m 1,50m 3,00m 3,00m
X | AL PROGRESSIVO | AL=1,5+0,5(N-2) | AL=15+(N-2) | AL=(L5+ALi)+0,25(N-6)* | AL=(L5+ALi)+0,25(N-6)*
g FUNDO INICIAL 5,00m 5,00m 3,00m 3,00m
< | PROGRESSIVO AFU=5+0,5(N-2) | AFu=5+(N-2) | AFu=(L5+AFui)+0,25(N-6)* | AFu=(1,5+AFui)+0,25(N-6)*
TX. SOLO NATURAL X X 20% 40%

FONTE: PRODUGCAO DA AUTORA A PARTIR DOS DADOS DA LEI N°. 7.427/1961 E DA LEI N°. 14.511/1983 DO MUNICIPIO
DO RECIFE.

LEGENDA:

TIPOLOGIA H6: HABITAGAO MULTIFAMILIAR ISOLADA ACIMA DE QUATRO PAVIMENTOS.

TIPOLOGIA H5: HABITAGAO MULTIFAMILIAR ISOLADA EM AREA DE PRESERVACAO.

* FORMULAS APLICADAS EM EDIFICACOES ACIMA DE SEIS PAVIMENTOS.

N: NUMERO DE PAVIMENTOS (EXCETO SUBSOLO E SEMI-ENTERRADO)

Apos a aprovagdo da LUOS 14.511/1983 o processo de verticalizagdo se intensificou
ainda mais na ZR5 e se expandiu pelos bairros da ZR3. Num primeiro momento, a
intensificagdo do aproveitamento favoreceu enormemente as empresas construtoras/
incorporadoras que primeiro investiram na area, e, portanto, produziram mais sobrelucro e se
apropriaram de parte dele. Em pouco tempo a concorréncia entre as empresas por terrenos na
ZR3 levou a supervalorizacdo da zona, entdo submetida a um intenso processo de
verticalizacao.

A verticalizacdo da ZR3 se intensificou no periodo pdés-BNH, durante o qual as
operagdes se levaram a cabo por aquelas empresas construtoras/incorporadoras que haviam se
destacado no periodo anterior, e portanto logrado acumular um capital préprio. A extin¢édo do
BNH e o fechamento das carteiras habitacionais de varios agentes financeiros minguaram o
financiamento publico ao setor, assim como a instabilidade econdémica levou a rarefacdo do
crédito privado ao setor imobiliario. A pouca oferta de crédito levou ao fechamento das
pequenas empresas construtoras/incorporadoras, permanecendo na atividade apenas aquelas
cujo capital acumulado poderia bancar a maior parte do capital circulante das operacdes.

Neste periodo as empresas do setor imobilidrio desenvolveram alguns artificios para
viabilizar o autofinanciamento das operacdes. Um deles foi a introducdo da préatica da

permuta de area. Essa préatica elimina a necessidade de antecipacéo de capital para a aquisicéo
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do terreno, pois o proprietario fundiario o cede ao produtor em troca do correspondente em
area construida, quando finalizada a construcdo. A generalizagdo da pratica da permuta de
area acaba por legitima-la como uma forma fenoménica de renda fundiaria, determinada tanto
pela dimensdo do terreno, como pela area total que nele se pode edificar. Outro artificio foi a
generalizagdo da pratica de venda antecipada da unidade habitacional, a venda do apartamento
“na planta”, viabilizando a antecipacdo do periodo de rotacao do capital.

Soma-se a esses dois artificios a propaganda desenvolvida pelas empresas do setor
imobilidrio para garantir a aceitacdo social e a realizacdo da producdo nos bairros da ZR3.
Este é outro matiz da verticalizacdo diferenciada do eixo oeste. Antes da verticalizacdo, 0s
bairros do Derby, Espinheiro, Gracas e Aflitos além de serem local de residéncia de boa parte
da burguesia do Recife, e de se destacarem pela qualidade ambiental conferida pela ocupacéo
dispersa de casas rodeadas por vastos jardins, eram também uma localizacéo privilegiada com
relacdo ao centro da cidade. Ou seja, ndo apenas a DESE e a qualidade ambiental justificavam
a valorizacdo da area, mas também o fator acessibilidade.

Os bairros da ZR3, entretanto, do ponto de vista da acessibilidade, ndo poderiam ser
classificados como localizacdo privilegiada, pois até o final dos anos 1980 dependiam
totalmente de outras zonas da cidade para as atividades do setor terciario. No marketing das
operacdes o setor imobiliario visava, portanto, a construir e reproduzir o privilégio da
localizacdo, através da apropriacdo dos valores simbolicos atribuidos ao lugar como mote
publicitario®. Desta forma, a valorizacio da ZR3 se fundamentou na histdria local, como o
lugar onde existiam os antigos engenhos; na tradicdo da aristocracia pernambucana; e na
qualidade ambiental, notadamente nas reminiscéncias rurais plasmadas na tranquilidade e na
exuberancia da vegetacdo existente.

A verticalizacdo da ZR3 na década de 1980 desencadeou aquele ja referido embate
mediado pelo Estado. Segundo Lacerda (1996, p.18), do inicio da década de 1970 até o fim da
década de 1980, o estoque de area construida em edificios de mais de 10 andares em Casa
Forte passa de 0% a 13% do total. Temendo a iminente destruicdo das caracteristicas
excepcionais do lugar, parte dos habitantes do bairro, junto a profissionais e intelectuais,
elaboraram e lograram aprovar, ap0s uma acirrada disputa de interesses com o setor
imobiliario, uma nova lei de uso e ocupacéo do solo especifica para a ZR3, a LUOS n°.15.199
de 1989, que restringia os indices de ocupacao na drea (QUADRO 06) e proibia as operacbes
de remembramento de lotes, moderando o processo de verticalizacdo na ZR3 até 1996.

% Sobre este tema ver a tese de doutorado de Norma Lacerda. Cf. LACERDA, 1996.
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QUADRO 06 - COMPARACAO ENTRE 0S PARAMETROS DE OCUPACAO ESTABELECIDOS
PELAS LUOS N°. 14.511/1983 E N°. 15.199/1989.

LUOS 14.511/1983 LUOS 15.199/1989
PARAMETROS DE OCUPAGCAO 7R3 ZR3 (TIPOLOGIA H5)
(TIPOLOGIA Hb) SETOR 1 SETOR 2
TAXA DE OCUPACAO 20% 15% 20%
COEFICIENTE DE UTILIZAGCAO 2,4 0,75 2,4
o | FRONTAL INICIAL (AFi) 5,00m 7,00m 7,00m
E AF PROGRESSIVO AF=(1,5+AFi)+0,25(N-6)* AF=(1,5+AFi)+0,25(N-6)*
< | LATERAL INICIAL (ALi) 3,00m 5,00m \ 5,00m
Z | AL PROGRESSIVO AL=(1,5+ALi)+0,25(N-6)* AL=(1,5+ALi)+0,25(N-6)*
% FUNDO INICIAL (AFui) 3,00m 5,00m \ 5,00m
< | AFu PROGRESSIVO AFu=(1,5+AFui)+0,25(N-6)* AFu=(1,5+AFui)+0,25(N-6)*
TAXA DE SOLO NATURAL 40% 40% 40%
GABARITO X 18,00m 42,00m

FONTE: PRODUCAO DA AUTORA A PARTIR DOS DADOS DAS LUOS N°. 14.511/1983 E N°.15.199/1989 DO RECIFE.
#:EPGOELI\IODG'TA H5: HABITACAO MULTIFAMILI~AR ISOLADA EM AREA DE PRESERVACAO.

* FORMULAS APLICADAS PARA EDIFICACOES ACIMA DE SEIS PAVIMENTOS.

N: NUMERO DE PAVIMENTOS (EXCETO SUBSOLO E SEMI-ENTERRADO)

SETOR 1: COMPREENDE OS BAIRROS DE CASA FORTE, POCO DA PANELA, MONTEIRO E APIPUCOS.

SETOR 2: COMPREENDE OS BAIRROS DE PARNAMIRIM, SANTANA E PARTE DE CASA FORTE.

Durante a vigéncia da LUOS n.° 15.199/1989 o setor imobiliario se viu privado de
explorar intensivamente aquela “localizacdo privilegiada” da ZR3 que nos anos anteriores
havia se empenhado a construir. A pressdo do setor levou a que, novamente, o Estado
interviesse em seu favor, através de uma nova alteracdo da legislacdo urbanistica, com a
aprovacdo da LUOS n.° 16.176 de 1996. Esta lei deu inicio a outra etapa do processo de
verticalizacdo do Recife, caracterizada pela producéo de verdadeiros arranha-ceéus, através da
liberacdo da pratica de remembramento de lotes nos bairros da antiga ZR3 e da definicdo de
parametros de aproveitamento intensivos do solo de toda a cidade. Novamente, a mudanga de
pardmetros permite, num primeiro momento, a geragdo de sobrelucros extraordinarios, e a
retencdo de boa parte pelas empresas construtoras/incorporadoras. A intensificacdo das
operacdes provoca uma nova onda de valorizacdo da area, quando os sobrelucros
extraordinarios se transformam em Renda Diferencial Il e se desviam para os proprietarios
fundiarios.

O zoneamento proposto pela LUOS n.° 16.176/1996 elimina a complexidade do
zoneamento anterior. Os bairros que compunham a ZR3 passam a compor a Zona de

Urbanizacdo Preferencial 2 (ZUP2), e os demais bairros da cidade passam a compor a
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ZUP1™. A nova LUOS estabeleceu parametros de ocupagdo mais permissivos para todas as
areas da cidade situadas nessas duas zonas. Ao bairro de Casa Forte (ZUP2), por forca da
normativa anterior e das exigéncias dos preservacionistas, atribuiram-se parametros
diferenciados com relacdo aos definidos para a ocupacgédo da ZUP1. Ainda que diferenciados,
0s novos indices (QUADRO 07) recolocaram o bairro no foco do setor imobiliario.

QUADRO 07 - PARAMETROS DE OCUPACAO ESTABELECIDOS PELA LEI DE
USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176/1996

PARAMETROS DE OCUPAGAO ZUP1 ZUP2

COEFICIENTE DE UTILIZACAO 4 3

» | FRONTAL INICIAL (AFi) 5,00m 7,00m

(ED AF PROGRESSIVO AF=AFi+0,25(N-4)* AF=AFi+0,25(N-4)*

W | LATERAL INICIAL (ALi) 3,00m 3,00m

< | AL PROGRESSIVO AL=ALi+0,25(N-4)* AL=ALi+0,35(N-4)*

% FUNDO INICIAL (AFui) 3,00m 3,00m

< | AFuPROGRESSIVO AFU=AFui+0,25(N-4)* | AFu=AFui+0,35(N-4)*
TAXA DE SOLO NATURAL 25% 50%
FONTE: PRODUCAO DA AUTORA A PARTIR DOS DADOS DA LUOS N°. 16.176/1996 DO RECIFE.
LEGENDA:

*FORMULAS APLICADAS PARA EDIFICAGOES ACIMA DE DOIS PAVIMENTOS
ZUP1: ZONA DE URBANIZAGAO PREFERENCIAL 1

ZUP2: ZONA DE URBANIZAGCAO PREFERENCIAL 2

N: NUMERO DE PAVIMENTOS (EXCETO SUBSOLO E SEMI-ENTERRADO)

As seguidas leis urbanisticas de 1961 até 1996 mantém basicamente 0 mesmo sistema
de regulacdo da ocupacgéo. Inaugurado com a lei de 1953 e ratificado pela lei de 1961 o
sistema comp0e-se basicamente de trés parametros de ocupacao, que se referem a area e aos
limites da parcela urbana. O potencial construtivo de um terreno é determinado pela aplicacdo
desses trés parametros, que sdo: o Coeficiente de Utilizacdo, que multiplicado pela area do
terreno resulta no total de area edificavel, a Taxa de Ocupacdo, que corresponde a area
méaxima de projecdo da edificacdo sobre o terreno; e os Afastamentos Progressivos da
edificacdo respeito aos limites do terreno, conforme o ndmero de pavimentos. A LUOS
14.511/1983 introduz um quarto elemento, que é a Taxa de Solo Natural, que ndo chega a
interferir na definicdo do volume vertical. A LUOS n.° 16.176/1996 simplifica a LUOS

anterior eliminando a Taxa de Ocupacdo e mantendo a Taxa de Solo Natural, ou seja, aquela

O A LUOS N°. 16.176/1996 estabelece outras trés zonas: a Zona de Urbanizacéo de Morros (ZUM); a Zona de
Urbanizacdo Restrita (ZUR) e as Zonas de Diretrizes Especificas (ZDE), que sdo as Zonas Especiais de
Preservacédo do Patriménio Historico e Cultural (ZEPH), as Zonas Especiais de Interesse Social (ZEIS), as Zonas
Especiais de Centro (ZEC), a Zona Especial do Aeroporto (ZEA), e as Zonas Especiais de Atividades Industriais
(ZEAI).
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superficie do terreno que deverd ser mantida em seu estado natural. Entre 1961 e 1996 o
sucessivo incremento do potencial construtivo dos lotes viabilizou-se através da majoragédo
sucessiva desses parametros, como se vé nos quadros apresentados, excetuando-se a LUOS
n.° 15.199/1989, que restringiu o potencial construtivo atraves dos mesmos parametros.

A aprovagdo da LUOS n.° 16.176/1996 ocorreu exatamente quando a situagdo
macroeconémica do pais comecou a dar sinais de melhora. Apos a implementacdo do Plano
Real e o controle da inflacdo, o interesse de investidores no setor imobilidrio comegou a
crescer, levando ao ressurgimento do crédito privado ao setor, bem como a reestruturagéo do
SFH, com a criagdo do SFI em 1997, embora seu funcionamento a contento se inicie apenas
com a PNH. A intensificacdo do aproveitamento instituida com a LUOS n.° 16.176/1996
coincidiu com o novo fluxo de capital financeiro investido no setor imobiliario,
superaquecendo o mercado e catapultando a verticalizagdo naqueles bairros mais valorizados
da cidade.

Sob a vigéncia da LUOS n.° 16.176/1996 o processo de substituicdo das estruturas
horizontais por verticais em Casa Forte se intensifica, bem como as transformacgbes na
estrutura fundidria do bairro. A préatica de remembramento de lotes abre espago para
operagbes ainda mais rentdveis, especialmente para as grandes empresas
construtoras/incorporadoras, que ja possuiam tecnologia para erguer estruturas em grande
altura. Sem restricdes de gabarito, assiste-se a constru¢do de arranha-céus de até 40
pavimentos. A revalorizacdo do bairro incide crescentemente nos pregos fundiarios,
acentuando a exclusividade do lugar, o que por sua vez se reflete nos precos de monopolio das
habitacdes produzidas.

A intensa verticalizacdo dos bairros do eixo oeste, fundamentada apenas na logica do
capital, leva esta zona da cidade a beira do colapso. N&o sobra dizer que todo o intenso
processo de adensamento iniciado na década de 1970 n&o tenha sido antecipado por um
planejamento que visasse a adequacdo das novas densidades a infraestrutura urbana existente
e as possibilidades de ampliacdo dessas infraestruturas. Logo, as redes de servico,
especialmente esgotamento sanitario e sistema viario alcancaram seu limite de capacidade.
Soma-se a isso a transformacao urbanistico-ambiental e paisagistica inevitavelmente atrelada
ao processo de verticalizagéo.

N&o obstante a supervalorizagdo da area significasse, para os proprietéarios fundiarios,
a possibilidade de se apropriar de rendas fundiarias cada vez maiores, o colapso das

infraestruturas e a transformacdo ambiental fundamentaram a repeticdo do movimento
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ocorrido em 1989. Moradores, profissionais da arquitetura e intelectuais, conseguiram, em
2001, aprovar uma nova LUQS, a Lei n° 16.719, com o intuito de refrear a verticalizacdo nos
bairros do Derby, Espinheiro, Gragas, Aflitos, Tamarineira, Jaqueira, Parnamirim, Santana,
Casa Forte, Pogo da Panela, Monteiro e Apipucos, entio denominados Area de Reestruturaco
Urbana (ARU).

A LUOS n° 16.719 de 2001, conhecida como Lei dos Doze Bairros (LDB), redefine os
parametros de ocupacdo, e estabelece mecanismos de protecdo da estrutura fundiéria,
desencorajando a pratica do remembramento, e, portanto, inibindo a constru¢do de grandes
volumes. O zoneamento divide a ARU em 3 setores: O Setor de Reestruturacdo Urbana 1
(SRU1), de maior potencial construtivo; O SRUZ2, de potencial moderado; e O SRU3, 0 mais
restrito (ANEXO A e QUADRO 08).

QUADRO 08 - PARAMETROS URBANISITCOS DEFINIDOS PELA LEI N°.16.719/2001.

AFASTAMENTOS* SRU1 SRU2 SRU3

cDV GQB FRONTAL** LATERAL E FUNDO TSN TSN TSN
% |CH| o | CH| o | CH

INICIAL| PROGRESSIVO | INICIAL | PROGRESSIVO o 0 o
A |60,00] 7,00m 3,00m 30 |35 50 |30 60 |20
B |4800| 7,00m | AF=AFi+0,25(N-3) | 3,00m |AL=ALi+035(N-3)| 30 |30| 50 | 25| 60 |20
c |2400| 7,00m 3,00m 30 |25 50 [15] 60 |20

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA A PARTIR DOS DADOS DA LEI Ne. 16.719/2001 (LEI DOS DOZE BAIRROS) DO RECIFE.
LEGENDA:

CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA

* FORMULAS APLICADAS PARA EDIFICAGOES ACIMA DE DOIS PAVIMENTOS

** NAS AVENIDAS BEIRA RIO, ROSA E SILVA, RUI BARBOSA, PARNAMIRIM, 17 DE AGOSTO, E NAS ESTRADAS DO
ENCANAMENTO E DO ARRAIAL O AFASTAMENTO FRONTAL NAO PODERA SER INFERIOR A OITO METROS.

GAB: GABARITO DA ALTURA DA EDIFICAGAO

TSN: TAXA DE SOLO NATURAL

Cp: COEFICIENTE DE UTILIZAGAO

SRU1: SETOR DE REESTRUTURAGAO URBANA 1

SRU2: SETOR DE REESTRUTURAGAO URBANA 2

SRU3: SETOR DE REESTRUTURAGAO URBANA 3

O REMEMBRAMENTO DE LOTES NO SRU2 IMPLICA A REDUGAO DO GABARITO PARA 36,00m
O REMEMBRAMENTO DE LOTES NO SRU3 IMPLICA A REDUGAO DO GABARITO PARA 12,00m

Com relacdo a lei anterior, do ponto de vista do potencial construtivo dos terrenos, a
LDB introduz trés mecanismos que representam, na maioria dos casos, uma significativa
reducdo de potencial com relagdo a lei anterior. Primeiramente, introduz o quarto pardmetro
de ocupacdo, o gabarito de altura da edificacio em metros. O volume edificavel resulta,
portanto, da aplicacdo de quatro parametros: o Coeficiente de Utilizacdo, a Taxa de Solo
Natural, os Afastamentos e o Gabarito. Os trés primeiros, assim como na lei anterior, se
referem ao ambito do lote; o Gabarito se estabelece previamente segundo a categoria de

dimensionamento da via em gue se encontra o lote.



118

O segundo mecanismo € a inclusdo de toda a area destinada a guarda de veiculos no
total de area edificavel definido pela aplicacdo do coeficiente de utilizacdo, alterando o que
estabelecia a lei anterior. A lei de 1996 excluia do total de area edificavel definido pelo
coeficiente de utilizacéo toda a superficie construida destinada & guarda de veiculos’™. Esse

mecanismo  significa uma forte reducdo da é&rea vendavel™

do empreendimento,
comparativamente a um empreendimento similar construido sob a vigéncia da lei anterior. O
terceiro mecanismo € a restri¢do construtiva atrelada a pratica do remembramento. No SRU2
e no SRU3 o remembramento de terrenos implica a reducdo do gabarito da edificacdo, o que
pode significar, especialmente no SRU3, uma forte reducao do potencial construtivo.

A reducdo de gabarito atrelada a pratica de remembramento tem se mostrado um
excelente mecanismo para a manutencdo da estrutura fundiaria no SRU2 e no SRU3. A
maioria dos lotes nesses dois setores é de tamanho padrdo, em grande medida de 12,00m ou
15,00m de largura e 30,00m de profundidade. A aplicacdo dos parametros de ocupagdo em
um lote desse tamanho resulta em edificacdo cuja area construida total esta bastante aquem do
total permitido pelo Coeficiente de Utilizacdo, pois os afastamentos obrigatdrios acabam por
inviabilizar a edificacdo em altura. Por isso, as operacBes que visem a maximizar o
aproveitamento do potencial construtivo dos terrenos, via de regra, se ddo apds o
remembramento de lotes, especialmente nas areas de alto valor do solo. Isso significa que no
SRU2 e no SRU3 apenas naqueles lotes de grande tamanho seja vidvel maximizar o
aproveitamento do potencial do terreno, pois, nos terrenos tamanho padréo, em que construir
em altura demandaria o remembramento, o potencial construtivo pode diminuir devido a
reducdo do gabarito.

A aprovacdo da LDB representa um marco no percurso da producdo imobiliaria
capitalista do Recife, porque impds a necessidade de um redirecionamento geral da produgé&o.
Se por um lado a LDB restringiu o aproveitamento do solo naqueles bairros, por outro lado, a
crescente valorizacdo da area ao longo das trés décadas anteriores mantiveram os precos do
solo em alta. Portanto, embora os precos de mercado praticados fossem pregos de monopalio,

a lucratividade das operacdes se viu limitada, o que acabou provocando a busca por novas

™ A LUOS n.° 16.176/1996 instituiu o nimero de vagas obrigatorio de garagem segundo a &rea construida da
unidade habitacional oferecida, bem como definiu a area de 25m2 para cada vaga, incluindo o espago necessario
para circulacdo e manobra.

2 A éarea vendavel do empreendimento corresponde ao somatério das areas construidas das unidades
habitacionais. A é&rea construida da unidade habitacional inclui as paredes externas que ndo sejam
compartilhadas com area comum ou com outra unidade habitacional, e a metade das paredes compartilhadas.



119

localizagbes. Desta forma, os bairros limitrofes a ARU passaram a assumir grande
importancia para o setor imobiliario.

A partir da aprovacdo da LDB as empresas construtoras/incorporadoras iniciaram um
processo de desvio dos investimentos para os bairros de Casa Amarela, Rosarinho e, do outro
lado do rio, os bairros da Torre, Madalena” e, mais recentemente, a llha do Retiro, ofertando
produtos similares™. Para lograr a aceitacdo social e com isso a realizacdo da producéo, a
propaganda da localizacdo dos novos empreendimentos se fundamentava na acessibilidade
aos valores de uso contidos nos principais bairros da ARU, bem como na proximidade quanto
ao status social da localizacdo, conformando o marketing dos “bairros vizinhos a Casa Forte”.
A LDB, além de conter a verticalizacdo na ARU, empurrou necessariamente a atividade
imobiliaria para outros bairros, desencadeando nestes o ciclo de valorizacdo comandando pela
renda fundiaria.

Essa tendéncia se intensifica com a instituicdo da PNH, em 2004, que reestrutura o
SFH e consolida o SFI. A partir de entdo o setor imobiliario se expande com a imensa oferta
de crédito a producdo imobiliaria viabilizada pela nova politica habitacional do pais. No
Recife, um dos resultados mais visiveis dessa nova politica é a proliferacdo de novas
empresas construtoras/incorporadoras, assim como a expansdo da atividade produtiva para 0s
diversos mercados. A fartura de crédito a producéo e de financiamento para os consumidores,
assim como 0s parametros urbanisticos da LUOS n.° 16.176/1996 favorecem a expansdo do
processo de adensamento por verticalizagdo em varios bairros do Recife, especialmente nos
bairros proximos & ARU e nos bairros de Boa Viagem e Pina.

Os gréficos a seguir (GRAFICOS 01 a 16) foram elaborados a partir dos resultados da
pesquisa “A Produgdo Imobilidria no Processo de Organizagdo do Espaco Metropolitano do
Recife” (LEAL, 2011). Os dois primeiros mostram a verticalizagdo do Recife por

macrozonas’>, ao longo do periodo compreendido entre 1980 e 2008. Considerando a amostra

7 Os bairros da Torre e da Madalena sofreram durante as décadas de 1980 e 1990 um processo de verticalizagdo
ao longo da margem direita do Rio Capibaribe. O elemento natural, o rio, funcionou como uma condigéo de
valorizagéo irreproduzivel pelo capital, provocando o adensamento desses bairros apenas nos lotes lindeiros
aquela margem.

™ A aprovacdo da LDB s6 foi possivel pela mudanca de posicionamento politico da gestdo municipal iniciada
com a posse do prefeito Jodo Paulo Lima e Silva, do PT. Em sua campanha o candidato havia prometido
priorizar a analise das reivindica¢fes dos moradores de Casa Forte quanto a restricdo do aproveitamento do solo.
Portanto, temendo alteragGes na politica urbana e fundiaria, diversas empresas construtoras/incorporadoras se
apressaram a solicitar a aprovacdo de varios projetos para aquele bairro ainda sob a vigéncia da LUOS
16.176/1996. (ALVES, 2009, p.144). Portanto, grande parte das edificacdes construidas na ARU ap6s a
aprovacdo da LDB tiveram seus projetos aprovados sob a vigéncia da LUOS 16.176 de 1996.

™ Segundo LEAL (2011), a definicdo do marco temporal de estudo de 1980 a 2008 deveu-se & intensdo
metodologica de articular as mudancas ocorridas na atuacdo do mercado imobiliario local as legislagGes
urbanisticas em vigor no periodo, especialmente em termos dos padrdes habitacionais ofertados e da localiza¢do
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utilizada na pesquisa (1.046 imoveis), indica-se, no GRAFICO 01, para cada macrozona, a
quantidade de edificacbes construidas com mais de quatro pavimentos; e, no GRAFICO 02, a
guantidade de edificacdes construidas segundo o nimero de pavimentos. As informacdes
contidas nesses graficos podem comprovar o que foi exposto neste capitulo quanto a
concentracdo do processo de verticalizagdo nos bairros do Eixo Oeste (MZ5 e MZ8) e do Eixo
Sul (MZ12) como o reflexo do privilégio da localizacdo desses bairros frente as demais zonas
da cidade. Previamente a apresentacdo dos graficos, discriminam-se abaixo as quinze
macrozonas do Recife, bem como os bairros que conformam cada uma delas. Nas duas
ultimas macrozona a pesquisa nao incluiu imoével algum com mais de quatro pavimentos.
a) Centro Popular (MZ1): Coelhos, Santo Antonio, Recife, Sdo José;
b) Grande Areias e Funddo Médio (MZ2): Jardim Sao Paulo, Barro, San Martin,
Tejipid, Estancia e Fundao;
c) Grande Afogados Popular (MZ3): Afogados e Jiquig;
d) Grande Boa Vista Superior Médio (MZ4): Boa Vista, Santo Amaro, llha do
Leite, Paissandu e Soledade;
e) Grande Casa Forte Superior Médio (MZzZ5): Casa Forte, Casa Amarela,
Monteiro, Santana, Apipucos, Parnamirim, Tamarineira e Freguesia do Poco;
f) Grande Cordeiro Superior Médio (MZ6): Zumbi, Cordeiro e Bongi;
g) Grande Encruzilhada Superior Médio (MZ7): Encruzilhada, Torredo,
Rosarinho, Ponto de Parada, Hip6dromo e Campo Grande;
h) Grande Gragas Superior (MZ8): Jaqueira, Aflitos, Gragas, Derby e Espinheiro;
i) Grande Madalena Superior Médio (MZ9): Torre, Madalena, Prado e Ilha do
Retiro;
j) Grande Véarzea Popular (MZz10): Varzea, lputinga, Monsenhor Fabricio,
Engenho do Meio, Cidade Universitaria e Caxanga;
k) Zona Sul Popular (MZ11): Imbiribeira e lbura;
I) Zona Sul Superior (MZ12): Boa Viagem e Pina;
m) Zona Sul Superior Médio (MZ13): Setubal;
n) Zona Norte Popular: Campina do Barreto, Beberibe, Arruda, e Macaxeira;

0) Grande Dois Irmaos Popular Inferior: Guabiraba e Dois Irméos.

dos empreendimentos. Sobre este UGltimo aspecto, para superar as dificuldades metodolégicas que se
apresentaram durante a etapa de coleta de dados, a pesquisa utilizou a divisdo do territério do Recife em grupos
geograficos definidos como ‘macrozonas’, (Bitoun, 2007 apud LEAL, 2011), que se referem a renda ¢ a
ocupacao socio-profissional da populagdo residente, mais que aos limites fisicos dos bairros.
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GRAFICO 01 - VERTICALIZAGAO DO RECIFE POR MACROZONA (1980 - 2008)

300

250

200

150

100

50

EDIFICIOS COM MAIS DE 4 PAV

0 — ==
Mzni Mzl Mz2 Mz3 Mz4 MZ5 Mz6 MZ7 Mz8 MZ9 MZ10 Mzl MZ12 MZz13

FONTE: LEAL, 2010. PRODUGAO DA AUTORA.

GRAFICO 02 - VERTICALIZAGCAO DO RECIFE E VARIACAO DO GABARITO
CONSTRUTIVO POR MACROZONA. (1980 - 2008)
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NUMERO DE EDIFIiCIOS

Os GRAFICOS 03, 04, 05 e 06 mostram as caracteristicas da verticalizacdo do Recife
quanto ao gabarito construtivo e a localizacdo da producdo, segundo macrozonas, por cada

perfodo normativo®.

"® Os periodos normativos adotados na pesquisa citada diferem em um aspecto daqueles adotados para esta
dissertacdo: a pesquisa de Leal real¢a o periodo compreendido entre 1991, quando da aprovagdo do Plano
Diretor da Cidade do Recife (Lei Municipal n°. 15.547 de 1991) e 1995, antes da aprovacdo da LUOS 16.176 de
1996. Nesta dissertagdo ndo se delimitou referido periodo porque ndo se conseguiu identificar as alteracGes nos
parametros de ocupacdo do solo com relagdo a LUOS n°. 14.511 de 1983, que justificassem a definicdo de um
periodo normativo especifico do PDCR de 1991. No entanto, para a organizagdo dos graficos segundo as
informacgdes contidas na pesquisa de LEAL foi mantido o periodo de 1991 a 1995. A manutencéo desse periodo
pode subsidiar a observagdo do comportamento do setor imobiliario quanto a Casa Forte, entre a aprovagdo da
LUOS n°. 15.199 de 1989 e a aprovacao da LUOS n°. 16.176 de 1996.



NUMERO DE EDIFICIOS

NUMERO DE EDIFICIOS

o N B OO ©

NUMERO DE EDIFICIOS

30
25
20
15
10

16
14
12

25

20

15

10

GRAFICO 03 - VERTICALIZACAO POR PERIODO E POR MACROZONA.
PERIODO: 1980 - 1990
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FONTE: LEAL, 2010. PRODUGAO DA AUTORA.

GRAFICO 04 - VERTICALIZACAO POR PERIODO E POR MACROZONA.
PERIODO:; 1991 - 1995

MzZni MZ1 MZzZ2 MZ3 MZ4 MZ5 MZ6 MZ7 MZ8 MZ9 MZ10 MZ1l MZ12 MZ13

FONTE: LEAL, 2010. PRODUGAO DA AUTORA.

GRAFICO 05 - VERTICALIZACAO POR PERIODO E POR MACROZONA.
PERIODO:; 1996 - 2000
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FONTE: LEAL, 2010. PRODUGCAO DA AUTORA.
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GRAFICO 06 - VERTICALIZAQAO POR PERIODO E POR MACROZONA.
PERIODO: 2001 - 2008
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A partir da observacdo dos gréficos acima se verifica a diferenciacdo no tempo da
verticalizacdo dos bairros do Eixo Oeste: num primeiro momento (1980-1990), Aflitos,
Gragas, Derby e Espinheiro (MZ8); num segundo momento (a partir de 1996), Casa Forte,
Parnamirim, Santana, Poco, Monteiro, Apipucos (MZ5 - inclui Casa Amarela e Tamarineira).
O GRAFICO 07 refina a informag&o, mostrando a producdo de edificacdes com mais de
quatro pavimentos por bairros da MZ5, MZ7, MZ8 e MZ9 e por periodos, com o que se pode
observar a verticalizacdo diferenciada entre os bairros da ARU até a aprovacdo da Lei dos

Doze Bairros, bem como a fuga do capital a partir de 2001 para os bairros vizinhos.

GRAFICO 07 - PRODUCAO DE EDIFICACOES VERTICAIS RESIDENCIAIS
PLURIFAMILIARES POR BAIRROS E POR PERIODO
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FONTE: LEAL, 2010. PRODUGAO DA AUTORA.

Com relacdo ao GRAFICO 06, os nimeros referentes ao Gltimo periodo (2001 a 2008)
na Macrozona Casa Forte Superior Médio (MZ5) parecem contradizer o que foi exposto neste
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capitulo sobre a fuga do capital da ARU para os bairros vizinhos ap6s a aprovacgédo da LDB.
Esses numeros incorporam, por um lado, o estoque de projetos previamente aprovados ante a
eminente aprovacdo da LDB, e, por outro lado, a intensa producdo imobilidria no bairro de
Casa Amarela, situado na macrozona MZ5, apds a aprovacdo da LDB. Deve-se ter em conta
também que partes do bairro do Parnamirim e da Tamarineira estdo fora do perimetro que
delimita a ARU, portanto ndo foram afetadas pelas restricdes da LDB. Os graficos da variacdo
da producdo imobiliaria e do gabarito construtivo por periodo, por bairros, (GRAFICOS 08,
09, 10 e 11) possibilitam a leitura do comportamento do setor imobiliario quanto a quatro
bairros da MZ5 - Casa Forte, Casa Amarela, Parnamirim e Tamarineira - entre 1980 e 2008.

GRAFICO 08 - VARIACAO DA PRODUGAO E DO
GABARITO POR PERIODO EM CASA FORTE
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GRAFICO 09 - VARIACAO DA PRODUGAO E DO
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GRAFICO 10 - VARIACAO DA PRODUCAO E DO

GABARITO POR PERIODO EM PARNAMIRIM
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GRAFICO 11 - VARIACAO DA PRODUCAOQ E DO

GABARITO POR PERIODO NA TAMARINEIRA

1980-1990  1991-1995
FONTE: LEAL, 2010.

1996-2000

2001-2008

m5a9PAV
m10 a 14 PAV
m15a19 PAV
20 a 24 PAV
m25a29 PAV
30+ PAV

125

Os GRAFICOS 12, 13 e 14, bem como o GRAFICO 09, ilustram a valorizagio dos
bairros vizinhos a ARU (Casa Amarela, Torre, Madalena e Rosarinho) a partir de 2001, como

consequéncia das restricGes impostas ao aproveitamento do solo dentro da ARU com a

aprovacdo da Lei dos Doze Bairros.
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GRAFICO 12 - VARlAng DA PRODUCAO E DO
GABARITO POR PERIODO NA TORRE
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GRAFICO 13 - VARIACAO DA PRODUCAO E DO
GABARITO POR PERIODO NA MADALENA
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GRAFICO 14 - VARIACAO DA PRODUCAO E DO
GABARITO POR PERIODO NO ROSARINHO
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A pesquisa do Indice de Velocidade de Vendas (IVV) na Regido Metropolitana do
Recife realizada mensalmente pela FIEPE desde 1995 também fornece informacgdes que
comprovam 0 exposto. A partir dos dados referentes ao nimero de unidades habitacionais
novas ofertadas no mercado por ano, por bairro, segundo o nimero de quartos, foi elaborado o
APENDICE B, que evidencia a valorizagdo dos bairros vizinhos & ARU ap6s a aprovagio da
LDB, considerando apenas o0s langamentos no municipio do Recife, nos bairros das
Macrozonas MZ4, MZ5, MZ7, MZ8, MZ9, MZ12 e MZ13 entre janeiro de 1996 e setembro
de 2012.

A valorizacdo dessas novas localizagcbes garante as empresas construtoras/
incorporadoras a possibilidade de produzir sobrelucros extraordinarios através do aumento do
preco de mercado da unidade vendida. Por outro lado, as consequéncias para 0s proprietarios
fundiarios da ARU interessados em disponibilizar suas propriedades para a producdo
imobiliaria sdo distintas, pois a restricdo normativa e a fuga do capital inevitavelmente
implicariam teoricamente uma relativa desvalorizacdo do solo, ao menos para a producédo de

novos edificios residenciais.
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No primeiro dia do ano de 2009 entrou em vigor o novo Plano Diretor da Cidade do
Recife, a Lei n° 17511 /2008. Este plano ndo introduz alteracfes significativas quanto aos
parametros de ocupacdo do solo (com relacdo a LDB e a LUQOS n°. 16.176/96) que sejam
realmente relevantes para este trabalho. Quanto ao zoneamento da cidade, a Area de
Reestruturacdo Urbana passa a denominar-se Zona de Ambiente Construido de Ocupacéo
Controlada Il (ZAC Controlada Il), e a maior parte da Zona de Urbanizacdo Preferencial 1
passa a denominar-se Zona de Ambiente Construido de Ocupacdo Moderada (ZAC
Moderada).

3.2 O IMPACTO DA LEI DOS DOZE BAIRROS NO COMPORTAMENTO DOS
PROPRIETARIOS FUNDIARIOS

A instalacdo de estabelecimentos comerciais ao longo da Avenida 17 de Agosto
implica a manutencdo de uma edificacdo horizontal, anteriormente residéncia unifamiliar,
adaptada ou reformada para a funcdo comercial. Portanto, pode-se afirmar que a disputa de
usos do solo objeto desta pesquisa enseje também uma disputa de tipologias edilicias, que se
da através da permanéncia da tipologia horizontal de ocupacgédo adaptada ao uso comercial em
detrimento do processo de demolicao e construcdo do edificio vertical plurifamiliar. Embora o
foco seja a disputa de usos, esta se plasmaria no espaco de uma forma distinta se houvesse no
Recife a plena aceitacdo da edificacdo de uso misto para a habitacdo das classes superiores.
Esta caracteristica se torna evidente no processo ora estudado, e tem suas raizes na origem

mesma da ocupacdo dos bairros do eixo oeste.

3.2.1 A historica separacao dos usos urbanos

Uma das caracteristicas mais marcantes dos bairros que compdem a ARU até o inicio
do processo de adensamento por verticalizagdo era a exclusividade do uso residencial. Essa
separacdo de usos remete ao tempo em que comecgaram a se construir as antigas chacaras e
sitios como divisdo das grandes propriedades dos antigos engenhos nos arrabaldes do Recife.
A medida que essas propriedades se subdividiam e que as antigas chéacaras se tornavam
grandes residéncias da burguesia do Recife, a exclusividade residencial dessas localidades

mantinha-se um traco imutavel.
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Alguns fatores corroboravam para a imutabilidade daquela caracteristica. As grandes
parcelas e lotes dos arrabaldes propiciavam o cultivo de hortas e pomares, possibilitando que
os moradores prescindissem em grande medida do deslocamento ao comercio para adquirir
alimentos. Somava-se a isso a tradicdo dos mascates, vendedores que ofereciam as residéncias
dos arrabaldes todo tipo de viveres e artigos diversos. Por um lado, o comércio se dirigia as
residéncias; por outro lado, o sistema de transporte publico, notadamente os trens urbanos e as
diligéncias, possibilitavam o facil deslocamento dos refinados habitantes dos arrabaldes ao
centro da cidade, para 0 acesso aos servicos diversos e ao comércio especializado.

O tipo de ocupacéo caracteristica daqueles bairros - grandes parcelas com residéncias
isoladas e cercadas por vegetacdo - contrastava fortemente com a tipologia atribuida ao uso
comercial, que era aquela caracteristica da ocupacdo do centro da cidade: lotes estreitos e
compridos, onde os limites da edificacdo coincidiam com os limites do lote. A tipologia
tradicional dos sobrados reservava, para 0 uso comercial, 0 pavimento térreo, obviamente o
nivel em que se dava o contato direto entre o espaco publico e o privado, imprescindivel para
o funcionamento dos estabelecimentos comerciais. Nao seria um erro afirmar, portanto, que
no Recife, o uso comercial sempre tenha se relacionado a tipologia edilicia caracteristica do
centro da cidade, ou seja, o edificio alinhado no paramento, em que o pavimento térreo
geralmente & um estabelecimento comercial, a0 menos até o advento da era “shopping
center’’.

Em geral a ocupagdo do centro da cidade sempre teve essa dupla caracteristica:
edificagdo de uso misto alinhada no paramento da cal¢ada. A tipologia antiga dominante era o
sobrado, onde o pavimento térreo abrigava o uso comercial ou de servico, ou mesmo de
armazenagem; e 0S pavimentos superiores abrigavam o uso residencial, normalmente a
residéncia da familia burguesa proprietaria do estabelecimento comercial do pavimento térreo.
Durante o século XX, quando se levaram a cabo reformas nos bairros centrais da cidade —
Recife, Santo Antdnio, Sdo José, Boa Vista — a hova ocupacdo proposta reproduzia algumas
caracteristicas da ocupacdo tradicional: o edificio se implantava alinhado ao paramento da
calgada, e 0 pavimento térreo se destinava ao uso comercial. Ou seja, o edificio de uso misto
alinhado ao paramento sempre foi uma tipologia atribuida ao centro da cidade. O advento do
urbanismo higienista acaba por atribuir a essa tipologia uma conota¢do negativa, um modelo a
ser evitado nas areas de expansdo urbana.

No inicio do século XX aquelas duas caracteristicas dos arrabaldes do Recife se

tornaram o mote da campanha higienista para a reforma urbana. Os higienistas atribuiam ao



129

tipo de ocupacdo do centro da cidade a insalubridade do meio ambiente. A densidade da
ocupacdo e as precarias condicdes de iluminacdo e ventilacdo dos ambientes eram culpadas
pela proliferacdo das doencas contagiosas que vitimavam a populacdo do Recife. A tipologia
de ocupacdo dos arrabaldes e a exclusividade do uso residencial tornaram-se, para 0s
higienistas, o ideal de cidade salubre, portanto, para a expansdo da cidade, pregava-se a
reproducédo nao da tipologia do centro, mas da tipologia dos arrabaldes do Recife.

Essa diretriz marcou a elaboracdo da primeira normativa urbanistica da cidade, a Lei
n° 1.501 de 1919, que definiu, para o centro da cidade, uma ocupacdo que respeitava a
tipologia dominante, o sobrado, reproduzindo o padrdo de ocupacdo entre medianeiras e no
paramento da calcada. Para as demais areas da cidade a ocupacdo deveria respeitar novas
regras, a edificacdo deveria obedecer aos recuos obrigatérios com relacdo a calcada e aos
fundos do lote, bem como prever a abertura de sagudes laterais, com o intuito de garantir aos
novos bairros da cidade a construcdo de um ambiente salubre, onde estivessem garantidas as
residéncias perfeita iluminacdo e circulacdo de ar pelos ambientes, bem como espaco para
vegetacéo.

Para além de determinar a exclusividade de uso de cada zona da cidade, a Lei n°
1.501/1919 regulamentou a diferenciacéo entre as tipologias edilicias: nos perimetros urbano
e suburbano, de ocupacdo residencial, a edificacdo deveria obrigatoriamente estar recuada
com referéncia ao paramento da calcada; no perimetro principal, de ocupag¢do eminentemente
comercial, as edificacOes deveriam obrigatoriamente permanecer no alinhamento da calgada,
reproduzindo a morfologia tradicional do centro da cidade.

A multiplicacdo dos processos de parcelamento e de loteamento das grandes
propriedades do eixo oeste nas primeiras décadas do século XX suscitou a necessidade de um
controle por parte da municipalidade, posto que tais processos ocorressem sob o comando do
proprietario ou do promotor do loteamento. Em 1932 aprovou-se entdo o Decreto Municipal
n® 223, que visava a regular esses processos, definindo recomendacBes para 0s projetos de
parcelamento, como as dimensfes das quadras e dos lotes, as larguras das ruas, o respeito as
pré-existéncias. Em 1936 aprovou-se o novo Regulamento de Construc@es, o Decreto n° 374.
Esse decreto regulamentou as recomendacdes anteriores para 0s projetos de loteamento e
instituiu um novo zoneamento, ratificando a separacdo dos usos urbanos, definindo para as
ruas dos bairros fora do perimetro central 0 uso exclusivamente residencial, porém com a

insercdo de alguns nlcleos comerciais nesses bairros residenciais.
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A diferenciacdo tipologica também foi ratificada: enquanto a edificacdo residencial
passou a se isolar no lote e a assumir alguma altura, a edificacdo comercial seguiu
obedecendo ao alinhamento da calcada, sendo permitidas unicamente naqueles nucleos
comerciais, limitando-se a dois pavimentos de altura. Este decreto garantiu a reproducdo do
zoneamento por uso e por tipologia edilicia, com a identificacdo da tipologia alinhada a rua a
funcdo comercial. Portanto, a regulacdo da ocupacdo dos nucleos comerciais dos bairros
residenciais associava a implantacdo tradicional (alinhada no paramento da calgada) ao uso
comercial, a semelhanca do centro principal.

Quanto a regulacdo da ocupacdo residencial, o Decreto n® 374/1936 introduziu uma
importante modificacdo: fora do perimetro central a defini¢do da altura da edificagcdo perdeu a
relacdo com a largura da rua, e o gabarito maximo passou a se regular em nimero de
pavimentos. Para a zona urbana determinou 0 méaximo de cinco pavimentos; para a zona
suburbana, trés pavimentos. Com essa determinacdo ampliou-se a singularidade do edificio
isolado no lote relacionado ao uso residencial. Este decreto ratificou uma caracteristica
historica da cidade: o zoneamento do uso do solo e a diferenciacdo das tipologias edilicias
segundo 0 uso.

A Lei 7.427/1961 intensificou esse padréo, pois disciplinou a construcdo de edificios
verticais apenas como tipologia residencial, permitindo-os exclusivamente naquelas zonas
residenciais ZR1 e ZR2. A lei n°® 7.427/1961 acentuou a diferenciagdo tipologica juntamente
com a reproducdo do zoneamento dos usos do solo. Por um lado, quanto a ocupagdo dos
bairros externos ao perimetro central, a separacdo de usos permaneceu ndo apenas no ambito
do espaco urbano, mas também no ambito da edificacdo. Por outro lado, a mescla de usos no
espaco e na edificagdo permaneceu uma caracteristica praticamente exclusiva apenas dos
bairros centrais.

Portanto, duas diretrizes basicas nortearam a ocupacdo dos bairros exteriores ao
perimetro central do Recife: primeiro, 0 zoneamento de usos urbanos, com a definicdo de
zonas exclusivamente residenciais; segundo, a exclusividade de uso da edificagcdo, com a
identificacdo de padrdes de ocupacdo diferenciados para cada uso: ao uso residencial, a
tipologia isolada no terreno; ao uso comercial, a tipologia alinhada ao paramento da cal¢ada.
A expansdo da cidade sempre esteve marcada por esses dois tragos determinantes: ocupacao
dispersa, com a edificacdo em geral isolada no terreno e afastada do espaco publico; e a
exclusividade do uso residencial. Ou seja, a exclusividade de usos urbanos dentro da
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edificacdo e dentro do espaco da cidade. Dessas caracteristicas, a segunda caracterizou 0s
bairros residenciais do Recife até a década de 1970; mas a primeira permanece até hoje.

A LUOS n° 14.511/1983 introduziu uma significativa alteracdo na estrutura da
regulagdo dos usos urbanos, passando a permitir a mescla de usos nas ruas dos bairros
residenciais, definindo, segundo zonas e eixos, 0s usos permitidos, os tolerados e 0s
proibidos. A partir de entdo, iniciou-se o processo de instalacdo de estabelecimentos
comerciais nos bairros do eixo oeste, ora através da adaptacdo de residéncias unifamiliares,
ora através da construgcdo de galerias de lojas. A total mescla de usos no espago urbano é
permitida apenas a partir da aprovacdo da LUOS n°® 16.176 em 1996.

Portanto, as normativas do século XX até 1983 obrigavam a separacdo dos usoS
urbanos em duas frentes: o zoneamento do uso e a diferenciacdo tipologica. As alteracoes
introduzidas com a Lei de 1983, apesar de liberar parcialmente a mescla de usos em todos 0s
bairros, ndo chegam a impactar o arraigado costume de diferenciacdo tipoldgica: até os dias
de hoje raras séo as edificacGes de uso misto nos bairros ndo centrais do Recife. Depreende-se
disso que o processo de verticalizacdo dos bairros do eixo oeste se da exclusivamente com o
uso residencial, e que a disputa entre 0 uso residencial e 0 uso comercial nesses bairros é
também uma disputa entre tipologia edilicia: a tipologia vertical € residencial, a comercial €
eminentemente horizontal.

A liberacdo da mescla de uso no zoneamento urbano acaba abrindo espago para a
disputa tipologica: a instalagdo do uso comercial implica a manutengdo de estruturas
horizontais, enquanto a producéo residencial capitalista enseja a substituicdo de edificacfes
horizontais por edificacdes verticais. Por este motivo, a disputa de usos que aqui se analisa é
necessariamente excludente: quando o proprietéario fundiario decide ceder sua propriedade ao
comeércio, anula-se, a0 menos temporariamente, a possibilidade de construcdo de novas
habitacGes naquele lote.

A instalacdo do estabelecimento comercial na edificacdo residencial unifamiliar se da
através da adaptagdo do imovel para o novo uso. A primeira alteragdo € a demolicdo dos
muros, a fim de proporcionar ao estabelecimento o contato direto com o espaco publico,
condicéo imprescindivel para o comércio. Apds a derrubada dos muros, o recuo da edificagdo
¢ adaptado ao estacionamento de veiculos. Outra alteracio comum a todos os
estabelecimentos é a instalacdo de largas vitrines, através da demoligdo de parte das fachadas
principais, substituindo o fechamento por painéis de vidro. Em geral o estabelecimento

comercial ocupa unicamente o pavimento térreo. Nas edificacdes de dois pavimentos em geral
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0 primeiro andar se destina a0 armazenamento e estocagem de mercadorias, bem como as
atividades administrativas e financeiras do estabelecimento. Em imdveis de grande tamanho

em geral se instalam dois ou mais estabelecimentos.

3.2.2 O uso comercial no bairro de Casa Forte: o surgimento da demanda e a

implantacdo de dois empreendimentos polarizadores.

Um pressuposto que deve ser enfatizado previamente a andlise do caso é que a
instalacéo de estabelecimentos comerciais em uma localidade s6 é possivel se existe demanda.
Por isso, antes de ser o resultado da imbricacdo competitiva das rendas fundiarias, a instalacao
de estabelecimentos comerciais ao longo da Avenida 17 de Agosto se tornou possivel através
do intenso aumento populacional do bairro decorrente do processo de verticalizagéo,
conformando a priori um mercado consumidor solvavel.

Por outro lado, a multiplicacdo de estabelecimentos comerciais ao longo da avenida
como o resultado da imbricacdo competitiva das rendas fundidrias € também uma
consequéncia da extrema valorizacdo para o uso comercial dos lotes vizinhos ao polo
comercial Hiper Center/Shopping Plaza. Em 1990 a antiga sede da Radio Jornal do
Commercio foi demolida para a instalacdo de um grande supermercado e uma galeria de lojas,
0 Hiper Center Casa Forte. Esse estabelecimento passou a atender a demanda ndo apenas de
Casa Forte, mas também de varios outros bairros préximos, como Aflitos, Espinheiro, Gragas,
Torre e outros, aumentando o afluxo de pessoas ao bairro. Em pouco tempo os lotes das ruas
lindeiras ao Hiper Center, outrora tranquilas ruas residenciais, passaram a suportar uma
elevada renda potencial de comércio, o que levou a conversao de algumas residéncias em
estabelecimentos comerciais.

Esse processo se intensifica a partir de 1998, com a constru¢do do Shopping Plaza
Casa Forte, na quadra vizinha ao Hiper Center, conformando um polo de comércio no bairro.
Este polo comercial acaba por elevar a renda potencial de comércio para os lotes vizinhos e
proximos. Com o tempo, os lotes lindeiros a Avenida 17 de Agosto, que é 0 eixo Viario
estruturador do bairro e principal via de acesso a esse polo comercial, passam a suportar
também uma importante renda potencial de comércio, que acaba se impondo apés a

aprovacao da Lei dos Doze Bairros.
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3.2.3 O uso do solo na Avenida 17 de Agosto.

Na area delimitada para a pesquisa existe um total de 308 iméveis (APENDICE D),

Cujos usos a que se destinam se distribuem conforme o quadro abaixo (QUADRO 09).

QUADRO 09 - USO DO SOLO NA AVENIDA 17 DE AGOSTO E PRACAS ADJACENTES

] QUANTIDADE
USO DOS IMOVEIS
ABSOLUTA | REL%
~ UNIFAMILIAR 47
HABITACAO 83 | 26,95
PLURIFAMILIAR 36
COMERCIO E SERVICO - 176 | 57,14
OUTROS* - 8 2,60
] IMOVEIS CONSTRUIDOS 10
IMOVEIS ABANDONADOS 18 584
TERRENOS BALDIOS 8
) . IMOVEIS CONSTRUIDOS 2
IMOVEIS A VENDA 3 0,97
TERRENOS BALDIOS 1
IMOVEIS PARA ALUGAR PARA COMERCIO - 14 455
IMOVEIS COMERCIAIS EM REFORMA - 6 1,95
TOTAL DE IMOVEIS - 308 100

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA.
* ORGAOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS E TEMPLOS RELIGIOSOS

Entre esses 308 imdveis, existem 42 imdveis especiais de preservacao (IEP), dos quais
23 abrigam um estabelecimento comercial ou de servico. Dos 176 imdveis destinados ao uso
comercial e de servigo, onze deles sdo centros comerciais ou empresarias construidos como
tais, e dois sdo postos de combustivel. Do restante, quase a totalidade sdo residéncias
adaptadas ou reformadas para o uso comercial ou de servigo. Em poucos casos a edificacdo
horizontal preexistente foi praticamente substituida por uma nova edificagdo de uso
comercial.

O regime de propriedade predominante entre os imoveis destinados ao comércio e
servico é o regime de aluguel. Dos 176 imdveis comerciais, apenas 28 sdo proprios dos donos
dos estabelecimentos. 101 imdveis sdo alugados para comércio e servico, incluindo os centros
comerciais e/ou empresariais. Para 36 imoOveis ndo foi possivel definir o regime de
propriedade.

Considerando que esta pesquisa incorpora uma analise comparativa entre a renda do
comércio e a renda fundiéria relativa & producdo habitacional, excluem-se do conjunto os 23

IEP comerciais, pela impossibilidade de substituir a edificacdo por um edificio residencial
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plurifamiliar. Excluem-se também os onze centros comerciais e/ou empresariais do conjunto.
O universo inicial de imoveis comerciais que poderiam abrigar o uso residencial é, portanto,
de 142 imoveis. Deste total, 25 sdo imoveis proprios, 93 sdo alugados e para 24 ndo se obteve
informacg&o. Dentre os 25 imoveis proprios, doze foram adquiridos com a finalidade de abrir o
estabelecimento que abrigam.

Esse grupo de 142 imoveis abriga um total de 155 estabelecimentos comerciais e/ou
de servigo. Desse total de estabelecimentos, 87 abriram depois de 2001. No entanto, em se
considerando os imdveis, do total de 142, 56 imoveis ja se destinavam ao uso comercial antes
da aprovacdo da Lei dos Doze Bairros. Esses imoOveis se concentram nas proximidades da
Praca Lula Cabral de Melo, no entorno do Hiper Center Casa Forte e nas proximidades da
Estrada das Ubaias. Daqueles 142 imdveis, 86 (27,92% do total de imoveis da area de estudo)
se converteram em comerciais apds a aprovacao da Lei dos Doze Bairros.

Entre esses 86 imdveis, apenas doze sdo imoveis proprios, dos quais sete foram
adquiridos com a finalidade de abrir o estabelecimento. Para doze imdveis ndo foi possivel
determinar o regime de propriedade. Os restantes 62 sdo imdveis alugados.

Configura-se 0 quadro investigado: Sem considerar os imdveis em reforma e o0s
disponiveis para aluguel comercial, dos 308 imoveis existentes ao longo da Avenida 17 de
Agosto entre a Praca Lula Cabral de Melo e a Rua Engenheiro Oscar Ferreira/Rua Dr. Seixas,
86 (27,92%) deixaram de ser residéncias unifamiliares para se converter em imoveis
comerciais apds a aprovacdo da Lei dos Doze Bairros. Desse total de imoveis residenciais
convertidos em comerciais 72,09% conformam um mercado de aluguel. Pressupfe-se que
esses imdveis adquiriram um valor de troca ao longo da Gltima década, e que, mesmo estando
em uma area privilegiada, foram destinados ao uso comercial, em detrimento da exploracdo
do setor imobiliario para fins residenciais.

Provavelmente a destinacdo desses imoveis disponibilizados no mercado se definiu em
decorréncia da acdo normativa sobre a atividade de producdo imobiliaria em Casa Forte.
Diante da fuga de capitais, antes de baixar os precos fundiarios para atrair de volta a produgédo
capitalista de habitacdo privilegiada, os proprietarios fundiarios preferem destinar seus
iméveis ao mercado de aluguel comercial, apropriando-se da renda fundiaria do comércio
proveniente das vantagens locacionais proporcionadas pela acessibilidade e visibilidade da

Avenida 17 de Agosto, ou seja, do monopdlio do ponto comercial.
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33 A [IMBRICACAO COMPETITIVA DAS RENDAS FUNDIARIAS E A
TRANSFORMAGCAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL

Apoés a aprovacdo da LDB a renda potencial de comércio passa a superar a renda
potencial de habitagdo nos lotes lindeiros a Avenida 17 de Agosto, desencadeando 0 processo
de conversao de residéncias unifamiliares em estabelecimentos comerciais. Esta é a hipotese
desta pesquisa, que apenas pode ser testada atraves da analise da imbricacdo competitiva das
rendas fundiarias nos lotes lindeiros aquela avenida. A forma fenoménica da renda fundiéria
relativa a producdo da habitacdo corresponde ao percentual de permuta por area construida
atualmente praticado em Casa Forte (25%). A forma fenoménica predominante da renda

fundiéaria relativa a atividade comercial é o aluguel comercial.

3.3.1 A permuta por area construida como forma fenoménica de renda fundiaria na

atividade da producéo da habitacéo

Artificio posto em prética no periodo p6s-BNH, quando a maioria das operagdes era
autofinanciada, a pratica de permuta de area consistia em um acerto entre o proprietario
fundiario e o promotor imobiliario que consistia na cessdo do terreno por parte do primeiro
em troca de unidades habitacionais quando finalizada a construgdo. Essa pratica liberava o
promotor imobilidrio da necessidade de antecipar um importante montante de capital para
fazer face ao custo do terreno, desta forma, o capital de promocéo disponivel poderia ser
investido inteiramente na producéo, e o custo do terreno subtraido do sobrelucro da producéo.
Durante o periodo de producdo autofinanciada essa pratica se generalizou, e se consolidou
como uma forma fenoménica de renda fundiaria no &mbito da producdo imobiliaria privada
para o mercado da habitacdo médio e privilegiado do Recife.

Grosso modo, a definicdo de um percentual de permuta de area para determinada
localizag&o no espaco da cidade se dava a partir da comparagéo entre a rentabilidade estimada
do valor venal do terreno se aplicado no mercado financeiro de renda fixa durante a realizagao
da obra e o preco de venda do metro quadrado de unidade habitacional ofertada pelo mercado
no momento da negociacdo. Considerando que o periodo de constru¢cdo em uma operacao
autofinanciada durava em torno de 40 meses, a permuta de area implicava certo risco para o
proprietario fundiario, pois ao final do periodo de construcdo as condi¢bes da oferta no

mercado poderiam estar totalmente alteradas, para mais ou para menos. Desta forma, o
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percentual acertado cobria em dobro a remuneracdo do mercado financeiro, garantindo a
tranquilidade do proprietario, e, supostamente, elevando a renda fundiaria para além do valor
venal do terreno.

Apos o Plano Real, o ambiente de estabilidade econdmica levou as empresas do setor
imobiliario a repensar os percentuais praticados, tendo em vista o ressurgimento do crédito a
producdo. Em 1997 a Associacdo das Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco
(ADEMI-PE) desenvolveu um Manual de Permuta por Area Construida (ADEMI-PE, 1997),
que tinha o objetivo de estabelecer novos critérios de negociacao, ja que o novo ambiente
macroecondmico tornava os percentuais praticados bastante desvantajosos para os produtores.

Esse manual atualizava os percentuais praticados com base na rentabilidade do
mercado financeiro de renda fixa naquele novo momento econémico, o0 que resultava numa
reducdo acentuada daqueles percentuais. Com o retorno do crédito a producéo, tornava-se
mais vantajoso ao produtor contrair um empréstimo para a aquisicdo do terreno que fazer face
aos percentuais praticados.

No entanto, a pratica ja se encontrava de certo modo generalizada, e a luta entre o
proprietario fundiario e o produtor imobiliario pela renda fundiaria levou a que o manual ndo
tivesse tanto impacto nas negociag¢des. O dinamismo do mercado imobiliario impossibilita o
estabelecimento de um padrdo, bem como as questdes referentes a qualidade do solo e ao
custo de construcdo, a infraestrutura existente, ao nivel da edificagdo ofertada, as alteracGes
da legislacdo urbanisticas, e principalmente a acessibilidade da localizacdo, ou seja, aqueles
fatores que provocam o surgimento das rendas diferenciais | e 11 e da renda de monopolio.

O percentual de permuta por area construida se determina caso a caso, cOmo uma
negociacdo individualizada entre o proprietario fundiario e o promotor imobiliario.
Evidentemente, a negociacéo se realiza em torno de um percentual médio definido a partir da
pesquisa dos percentuais historicos praticados na area, que acaba se tornando uma convencao
entre os promotores imobiliarios e proprietarios fundiarios. Os percentuais convencionais de
cada localizacdo se alteram conforme as vicissitudes do mercado imobiliério, as alteragcdes no

sistema de efeitos Uteis da aglomeracdo, e as alteracdes nas legislacdes urbanisticas.

3.3.2 Os Estudos de Viabilidade Construtiva

A partir do levantamento do uso do solo da Avenida 17 de Agosto foi possivel definir

situacbes em que imoveis comerciais pudessem ser remembrados e disponibilizados a
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producéo de edificios plurifamiliares. Foram selecionadas dez situacdes para a realizacao de
Estudos de Viabilidade Construtiva, que se apresentam nas paginas a seguir. Em alguns casos,
o0 remembramento incluiu imdveis fora do perimetro de estudo, para viabilizar possiveis
operagdes.

Para os Estudos de Viabilidade Construtiva foram consideradas trés conjunturas
distintas. A conjuntura A é a real, ou seja, demonstra o potencial construtivo em Casa Forte
nos dias de hoje. A conjuntura B representa o potencial construtivo em Casa Forte entre 1996
e 2001, quando da aprovacao da LDB. A conjuntura C é hipotética, pois representa o atual
potencial construtivo dos bairros vizinhos a Casa Forte, para onde o capital imobiliario
migrou apds a aprovacdo da LDB (Casa Amarela, Torre, Madalena e Rosarinho), supondo
operacdes em lotes ficticios idénticos aos selecionados.

Os EVC possibilitam comparar o potencial construtivo dos terrenos lindeiros a
Avenida 17 de Agosto antes e depois da aprovacdo da LDB. Da mesma forma, supondo a
existéncia de terrenos similares nos bairros de Casa Amarela, Torre, Madalena e Rosarinho,

0s EVC permitem comparar o atual potencial construtivo desses bairros com o de Casa Forte.
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UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO || ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 01 EVC 01

DISSERTACAO DE MESTRADO: )
RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO: LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 2001
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA. LOTE 02: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°, 2049 F. 01 /1 0

MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAQ URBANISTICA

TMOVEIS
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
LOGRADOURO ~ |usolACT AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Cp |TSN| AET SSN | Smax < | AFi [AFm| ALi | ZON| Cu | TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi | ZON| Cu | TSN| AET SSN | Smax< | AFi | ALi
m2 m2 m m m % m?2 m2 m2 m m m % m2 m2 m2 m m m %o m2 m?2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO |2001] CO [24796] 78000 [13.00] | A | 24 | | 2 | 60 | 1.560.00| 468.00 | 312.00 | 7 | 8 | 3 | |3 |50 [234000f 390,00 | 390.00 | 7 | & | 3 | | 4[25]312000] 10500 | 58500 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO |2049]| CO |23520| 641.00 |13.00 A | 24 2 | 60 [1.282.00( 38460 | 25640 | 7 | &8 | 3 3 | s0 [1.923.00( 320550 | 32050 | 7 [ 8 | 3 4 | 25 | 2564.00( 16025 | 48075 | 5 | 3
TOTAIS 1.421,00 2.842,00 | 852,60 | 568.40 4.263,00| 710,50 | 71050 5.684,00 | 35525 | 1.065.75
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF =AFi +(N-3)x 0,25 / AL = ALi +(N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)x 0,25 / AL =ALi+ (N-4) x 0,35 AF =AFi+(N-4)x 0,25 / AL = ALi + (N-4) x 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZACAOQ DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. SSN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAQ. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAO URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVICO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURAA - LUOS 16.719/2001 CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996 CONJUNTURAC -LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 18 APARTAMENTOS DE 75,00m’ - 3 QUARTOS (1ST), 6 POR ANDAR EDIFICIO COM 56 APARTAMENTOS DE 75,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR EDIFICIO COM 76 APARTAMENTOS DE 74,50m2 - 3 QUARTOS (15ST), 4 POR ANDAR
AREA DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 18 x 25 = 450m2 AREA DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 56 x 25 = 1400m2 AREA DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 76 x 25 = 1900m2
TERREO: 500,00m2 — GARAGEM E FESTAS. SUBSOLO: 650,00m2 — GARAGEM / TERREO: 650,00m2 — GARAGEM SUBSOLO: 950,00m2 — GARAGEM
3 PAVIMENTOS TIPODE: (6 x 75,00) + 50 =500,00m2 PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 335.00m2 —100,00m2 GARAGEM + TERREO: 950,00m2 — GARAGEM
TOTAL DE AREA CONSTRUIDA: (18 x 75.00) + 450 = 1800,00m2 235,00m2 SALAO DE FESTASE APOIO PISCINA PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 333,00m2 — SALAO DE FESTASE APOIO PISCINA
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 1.350,00m2 14 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 75,00) + 35 =335,00m2 19 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 74,50) + 35 =333,00m2
RESTAM: 1042m2 (POTENCIAL INUTILIZADO DEVIDO A TSN E AO GABARITO) TOTAL DE AREA CONSTRUIDA: (56 x 75,00) + 1400,00 = 5.600,00 TOTAL DE AREA CONSTRUIDA: (76 x 74,50) + 1900,00 = 7.562,00 m2
SUPERFICIE OCUPADA: 500,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 568,40m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 56 X 75,00 = 4200,00m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 76 X 74,50 = 5.662,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 4 =12,00m AFASTAMENTOS: AF=8m ; AL =3,35m SUPERFICIE OCUPADA: 650,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 710,50m2 SUPERFICIE OCUPADA: 950,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.065,75m2
EMBASAMENTO: 0.50m / TERREQ: 3,10m / TIPO:3 x 2.80m NUMERO DE PAVIMENTOS: 16 AFASTAMENTOS: AF = 10.00m ; AL =7.20m NUMERO DE PAVIMENTOS: 21 AFASTAMENTOS: AF=9,25m ; AL =7.25m
20° ANDAR
19° ANDAR
AVENIDA 17 DEAGOSTO ____—) AVENIDA 17 DEAGOSTO___— AVENIDA 17DEAGOSTO ___—) 15° ANDAR
| | |
| " I || " I—| I ” P I 16* ANDAR
. 15° ANDAR 15¢ ANDAR
e — 14° ANDAR 14* ANDAR
i 13° ANDAR 13* ANDAR
E LINHA PONTILHADA 12" ANDAR LINHA PONTILHADA: 1= ANDAR
ol AFASTAMENTO AFASTAMENTO
LINHA PONTILHADA: e INICIAL 11° ANDAR INICIAL 11° ANDAR
AFASTAMENTO
INICIAL [ ‘ BT U 10° ANDAR ‘ 107 ANDAR
’l : k'lﬁ:_'\.?.;s;‘\'dfm' LINHA TRACEIADA i .
T | 1 e | GRRIGATORIO '
OBRIGATORIO ! PROFOSTA = 500.00m2 | POSTA = 335, i £ ANDAR 5 ANDAR
| | EaHuaR | SUR. CORRESPONDENTE £ AT
|I |I — . |‘ A MARQUISE= 70,00m2 6" ANDAR
| e | . |
| H12.00 i 4 ANDAR | 4° ANDAR
3* ANDAR +9,20 | ¥ ANDAR | 3" ANDAR
2 ANDAR 6,40 ' { | 1 ANDAR 1 ‘ 2 ANDAR
I' AbDAR +2.00 _I‘ I ...... ‘ ” 1* ANDAR ” ! _I\ L ” 1° ANDAR
[msown NI, [ = [ S e ;' - J i I S U N—
—_— SUBSOLO —_— SUBSOLD
PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO
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UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO || ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 02

DISSERTACAO DE MESTRADO: )
RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO:
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA.

MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

EVC 02

LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 1916

F.02/10

IMOVEIS PARAMETROS DE OCU PACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA

LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
CONJUNTURA C - HIPOTETICA

LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°, 16.719 DE 2001
CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL

IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA
COMERCIO E/OU SERVICO

CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB

- B N ACT AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Cj | TSN AET SSN Smax < | AFi [AFm| ALi| ZON| Cy | TSN| AET SSN Smax < | AFi [AFm| ALi [ ZON| CH | TSN| AET SSN Smax< | AFi| ALi
LOGRADOURO N |USO
m2 m2 m m m % m?2 m2 m2 m m m % m2 m2 m2 m m m %o m2 m?2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO |1916| SER| 520,00 1.590.00 | 30,00 |SRUZ| A 60 3 50 | 4.770,00 | 795,00 795,00 7 8 3 |Zzupz| 3 50 [4.770,00 | 795,00 795.00 7 8 3 |ZUP1| 4 25 | 6.360.00| 397,50 | 1.192.50 5 3
AF=AFi+(N-4)x 0,25 / AL=ALi+(N-4)x 0,35 AF=AFi+(N-4)x 0,25 / AL =ALi +(N-4)x 0,25

FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIV OS:

AF=AFi+(N-3)x 025 /| AL =ALi+(N-3)x0.35 N=NUMERO DE PAVIMENTOS

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cp: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAO DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. SSN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAO. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVICO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURAA - LUOS 16.719/2001
EDIFICIO COM 26 APARTAMENTOS DE 133,00m2
COM 4 QUARTOS (2 SUITES). 2 POR ANDAR

13 PAVIMENTOS TIPODE: (133x2) + 35 =301,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.458.00m2

NUMERO DE PAVIMENTOS: 15 =45,60m
AFASTAMENTOS: AF =9,5m ; AL = 6,50m

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (26 x 133,00) + 1300 = 4.758,00m2

AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 26 X 2 X 25 = 1300,00m2
SUBSOLO: 650,00m2 — GARAGEM / TERREO: 650,00m2 — GARAGEM
PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 301,00m2 - SALAO DE FESTAS_PISCINA.

SUPERFICIE OCUPADA: 650,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 795,00m2

EMBASAMENTO: 0,50m / TERREO: 3,00m / 1° ANDAR: 3,10m / TIPO: 13 X 3,00m

CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 36 APARTAMENTOS DE 132,50m2

COM 4 QUARTOS (2 SUITES), 2 POR ANDAR.

AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 36 X 2 X 25 = 1800,00m2
SUBSOLO: 600,00m2 — GARAGEM / TERREQ: 600,00m2 — GARAGEM
PRIMEIRO ANDAR: 600,00m2 - GARAGEM

SEGUNDO ANDAR VAZADO: 300,00m2 - SALAO DE FESTAS, PISCINA

18 PAVIMENTOS TIPODE: (132,50 x 2) + 35 = 300,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (36 x 132,50) + 1.800,00 =6.570,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 4.770,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 600,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 795,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 21

AFASTAMENTOS: AF =11,25m ; AL =8,95m

CONJUNTURA C-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 48 APARTAMENTOS DE 132,50m2

COM4 QUARTOS (2 SUITES), 2 POR ANDAR.

AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 48 X 2 X 25 = 2.400,00m2
SUBSOLO: 1.000,00m2 — GARAGEM / TERREO: 700,00m2 — GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR: 700,00m2 - GARAGEM

SEGUNDO ANDAR VAZADO: 300,00m2 - SALAO DE FESTAS, PISCINA

24 PAVIMENTOS TIPODE: (132,50 x 2) + 35 =300.00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (48 x 132,50) + 2.400,00 =8.760,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.360,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 1.000,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA:1.192,50m2

NUMERO DE PAVIMENTOS: 27
AFASTAMENTOS: AF =10,75m ; AL =8.75m

PLANTA DO TERRENO

CORTE ESQUEMATICO

PLANTA DO TERRENO CORTE ESQUEMATICO

PLANTA DO TERRENO

26° ANDAR
25 ANDAR
24* ANDAR
| | 23* ANDAR
20° ANDAR 227 ANDAR
—_— - 19° ANDAR e 21 ANDAR
L ) e . ) 187 ANDIAR e —— - 20 ANDAR
! 17* ANDAR 15" ANDAR
.. SUP.CORRESPONDENTE .
16* ANDAR 'AQ SUBSOLO: 1000,00m2 e e 15° ANDAR
4560 I 15* ANDAR 17* ANDAR:
14° ANDAR +42,60 14% ANDAR 16° ANDAR
13 ANDAR +39,60 13* ANDAR 15* ANDAR
12 ANDAR 36,60 12* ANDAR 14° ANDAR
LINHA PONTILHADA . LINHA PONTILHADA LINHA PONTILHADA
AFASTAMENTO 11° ANDAR +33,60 AFASTAMENTO 11" ANDAR AFASTAMENTO 13° ANDAR.
INICIAL INICIAL INICIAL
107 ANDAR +30,60 10° ANDAR 12° ANDAR
LINHA TRACEIADA LINHA TRACEJADA: LINHA TRACEIADA;
9 ANDAR +27,60 -
Pl BT AT & ANDAR e e, 11* ANDAR
OBRIGATORIO & ANDAR 424,60 OBRIGATORIO 5 ANDAR OBRIGATORIO 10* ANDAR
SUP, CORRESPONDENTE | T*ANDAR 21,60 SUP, CORRESPONDENTE | T ANDAR SUF, CORRESP, TERREG | & ANDAR
AC EMBAS. = 650,002 AC EMBAS. = 600,002 E I"ANDAR: 700,00en2
6 ANDAR +18,60 6° ANDAR 5 ANDAR
5* ANDAR +15.60 5° ANDAR 7" ANDAR
4 ANDAR +12,60 4° ANDAR. & ANDAR
3* ANDAR 9,50 o 3 ANDAR 5* ANDAR
2 ANDAR +6,60 | i GRS H 2 ANDAR | 4 ANDAR
| I I* ANDAR .'_ﬁrl | 1" ANDAR | T 3" ANDAR
| ws_______— I TERRED 050 _,,,,,I | we I TERREQ ""“I ‘ e —— 2T ANDAR ‘
e AVENIDA 17 DE AGOSTO SURSOLO =" . AVENIDA 17 DE AGOSTO SUBSOLO === AVENIDA 17 DE AGOSTO 1* ANDAR

CORTE ESQUEMATICO |

TERREQ

SUBSOLO




140

DISSERTACAO DE MESTRADO:

MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO

RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO:
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA.

ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 03

LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N° 1570
LOTE 02: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 1560
LOTE 03: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 1548

EVC 03

F.03/10

IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
LOCRADOURG ~ |usol 2T AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Ccp|TSN| AET SSN | Smax< | AFi [AFm| ALi | ZON| Cu [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi | zON| Cu | TSN| AET SSN | smax< | AFi| ALi
m2 m2 m m m %% m2 m2 m2 m m m %% m2 m2 m2 m m m %o m2 m2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO |1570] cO | 160,00| 476,18 | 6,70 A | 60 3 | 50 |1428,54] 23800 | 23800 | 7 | 8 | 3 3 | s0 [1.42854( 238,00 | 23809 | 7 [ 8 | 3 4 | 25 190472 11905 | 35704 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO |1560] co |214.75| 652,95 |12.00(SRU2| A | 60 | 36 | 3 | 50 | 1905885 32648 | 32648 | 7 | & | 3 |[zup2| 3 | 50 |1.95885| 32648 | 32648 | 7 | s | 3 |zuP1| 4 | 25 [2611.80] 16324 | 4s071 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO |1548] co |331,80| 789,10 [12,00 A | 60 3| 50 |2367,30] 39455 | 30455 7 | 8 | 3 3 | s0 236730 304,55 | 30455 | 7 | 8 | 3 4 | 25 | 315640 19728 | so183 | 5 | 3
TOTAIS 1.918,23 5.754,60 | 959,12 | 959,12 5.754,69 | 959,12 [ 939,12 7.672,92 | 479,56 | 1.438,67
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi + (N-3)x0.25 / AL = ALi + (N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)% 0,25 / AL =ALi+(N-4)x 0,35 AF =AFi+(N-4)x 0,25 / AL = ALi +(N-4) X 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAO DO TERRENOQ. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $SN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAOQ. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACA O PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVIGO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURA A — LUOS 16.719/2001

EDIFICIO COM 40 APARTAMENTOS DE 93,50m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 40 X 2 X 25 =2.000,00m2
SUBSOLO: 900,00m2 — GARAGEM / TERREO: 900,00m2 — GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR: 409,00m2 - 200,00m2 GARAGEM + 209,00m2 S.FESTAE PISCINA.
10 PAVIMENTOS TIPO DE: (4 % 93,5) + 35 =409,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (40 x 93,5) + 2000 = 5.740,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.740,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 900,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 959,12m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 =36,00m AFASTAMENTOS: AF =9,25m; AL = 6,15m
EMBASAMENTO: 0,50m / TERREO: 3,00m / 1° ANDAR: 3,10m / TIPO: 10 X 2,94m

CONJUNTURA B—LUOS 16.176/1996

EDIFICIO COM 60 APARTAMENTOS DE 95,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 60 X 2 X 25 = 3.000,00m2
SUBSOLO: 925,00m2 — GARAGEM TERREO: 925,00m2 —~GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR: 925,00m2 - GARAGEM

SEGUNDO ANDAR: 415,00m2 — 225,00 GARAGEM + 190,00m2 S. FESTA E PISCINA.
15 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 95,00) + 35 = 415,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (60 x 95,00) + 3000,00 = 8.700,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 5.700,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 925,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 959,12m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 18 AFASTAMENTOS: AF = 10,50m AL =7,90m

CONJUNTURAC-LUOS 16.176/1996

EDIFICIO COM 80 APARTAMENTOS DE 95,00m2 - 3 QUARTOS (15ST). 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 80 X 2 X 25 =4.000,00m2
SUBSOLO: 1.350,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1.350,00m2 —GARAGEM
PRIMEIRO ANDAR: 1.350,00m2 - GARAGEM

SEGUNDO ANDAR VAZADO: 415,00m2 — PARA SALAO DE FESTAS, PISCINA.

20 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 95,00) + 35 =415,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (80 X 95,00) + 4.000,00 = 11.600,00 m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 7.600,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 1.350,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.438,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 23 AFASTAMENTOS: AF = 9,75m AL =7.75m

LINHA TRACEJADA:
AFASTAMENTO
OBRIGATORIO

| | LINHA PONTILHADA:
| AFASTAMENTO
| ‘ INICIAL

SUPERFICIE CORRESPONDENTE
AO EMBASAMENTO: 900,00m2

16,00

11° AND, +33,00

100 AND. +30.06

RRESPONI 9% ANID, 427,12

5" AND, 424,18

| T*AND. +21.24

| 4 AND, +18,30

| 5% AND. +13,36

| 4% AND, +1242

| 3° AND. 948

\ | 2% AND.+6,54

1* ANDAR 43,50 ”

——— | TERREC +0,50 .
AVENIDA 17 DE AGOSTO ! J— _________________________ _L"J"’

SUBSOLO

\ |
| ism0 1560 | |

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO

‘ LINHA PONTILHADA:
AFASTAMENTO
| | INICIAL

LINHA TRACEJADA:
AFASTAMENTO
OBRIGATORIO

SUPERFICIE CORRESPONDENTE
AQ EMBASAMENTO =925,00m2

[ 1

7° ANDAR

5* ANDAR

5° ANDAR

o

ry

* ANDAR

ANDAR

i

2° ANDAR

* ANDAR

| 10X ANDAR

RESPONDE
AREA DA LAMIN,
ROPOSTA = 413,00

| o ANDAR

£ ANDAR

T ANDAR

| £ ANDAR

| 5° ANDAR

| 4% ANDAR

| 3* ANDAR

2 ANDAR ”

1* ANDAR

— . TERRED |
AVENIDA 17 DE AGOSTO — 200 ——

SUBSOLO

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO

— —l

22° ANDAR

21° ANDAR

20° ANDAR
| LINHA PONTILHADA:
| AFASTAMENTO AFASTAMENTO

INICIAL OBRIGATORIO 18° ANDAR
|

LINHA TRACEJADA: SUP, CORRESPONDENTE

19° ANDAR
AQ EMBAS.: 1350,00m2

I7* ANDAR

16° ANDAR

15* ANDAR

14* ANDAR

13* ANDAR

12* ANDAR

11* ANDAR

10" ANDAR

9 ANDAR

£ ANDAR

7" ANDAR

6 ANDAR

5% ANDAR

4 ANDAR

3* ANDAR
l | 2 ANDAR | |

1° ANDAR

TERRED

SUBSOLO

AVENIDA 17 DE AGOSTO - S ]

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO

CORTE ESQUEMATICO
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DISSERTACAO DE MESTRADO:

MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO

RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO:
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA.

ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 04

LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 1248
LOTE 02: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 1234
LOTE 03: RUA JACO VELOZINHO N°. 56

EVC 04

F.04/10

IMOVEIS

PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA

IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
LOCRADOURG ~ |usol 2T AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Ccp|TSN| AET SSN | Smax< | AFi [AFm| ALi | ZON| Cu [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi | zON| Cu | TSN| AET SSN | smax< | AFi| ALi
m2 m2 m m m %% m2 m2 m2 m m m %% m2 m2 m2 m m m %o m2 m2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO |1248] SER|282.45| 600,00 |15,00 A | 60 3 | 50 | 1.800,00] 30000 | 30000 | 7 | 8 | 3 3 | s0 [1.800,00( 300,00 | 30000 | 7 [ 8 | 3 4 | 25 | 2.40000( 15000 | 450000 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO |1234] co |347.72| 3585.00 |15.00(SRU2| A [ 60 | 36 | 3 | 50 | 1.755.00| 20250 | 20250 | 7 | & | 3 [zup2| 3 | 50 {1.755.00] 20250 | 20250 | 7 | s | 3 |zuP1| 4 | 25 [2.340.00] 14625 | 43875 | 5 | 3
R. I. VELOSINHO 56 | co 196,78 435,00 |15.00 B | 48 3| s0 |1305,00] 21750 | 21750 | 7 | x| 3 3| so [1.30500] 21750 | 21750 | 7 | x | 3 4 | 25 | 174000 10875 | 326025 | 5 | 3
TOTAIS 1.620,00 4.860,00 | 810,00 | 810,00 4.860,00 | 810,00 | 810,00 6.480,00 | 405,00 | 1.215,00
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi + (N-3)x0.25 / AL = ALi + (N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)% 0,25 / AL =ALi+(N-4)x 0,35 AF =AFi+(N-4)x 0,25 / AL = ALi +(N-4) X 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAO DO TERRENOQ. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $SN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAOQ. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACA O PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVIGO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURA A — LUOS 16.719/2001

EDIFICIO COM 44 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 44 X 25 = 1.100,00m2

SUBSOLO: 700,00m2 - GARAGEM

TERREO: 600,00m2 — 400,00m2 GARAGEM / 200,00m2 SALAO DE FESTAS

11 PAVIMENTOS TIPO DE: (4 x 80,00) + 35 = 355,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (44 x 80,00) + 1100 = 4.620,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.520,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 700,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 810,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 =36,00m AFASTAMENTOS: AF =9,25m; AL = 6,15m
EMBASAMENTO: 0,50m / TERREO: 3,10m / TIPO: 11 X 2,94m

CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996

EDIFICIO COM 60 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 60 X 25 = 1.500,00m2
SUBSOLO: 750,00m2 - GARAGEM

TERREO: 750,00m2 ~GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 355,00m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA.

15 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 80,00) + 35 = 355,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (60 x 80,00) + 1500,00 = 6.300,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 4.800,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 750,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 810,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 17 AFASTAMENTOS: AF =10,25m ; AL =7,55m

CONJUNTURAC-LUOS 16.176/1996

SUBSOLO: 1.000,00m2 - GARAGEM

TERREO: 1.000,00m2 ~-GARAGEM

20 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 80,00) +35 =355,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.400.00m2

EDIFICIO COM 80 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 80 X 25 = 2.000,00m2

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 355,00m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA.

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (80 x 80,00) + 2.000,00 = 8.400,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 1.000,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.215,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 22 AFASTAMENTOS: AF =9.50m ; AL =7.50m

LINHA PONTILHADA
AFASTAMENTO INICIAL

| LINHA TRACEJIADA:
AFASTAMENTO OBRIGATORIO

SUPERFICIE CORRESPONDENTE
|| AD EMBASAMENTO = 700 00m2

|
| 3600

11° AND, +33,00

A AREA DA S35
LAMINA: 355 00m2

1P ANIY 430,06

S AND, 427,12

5T AND. 424,18

T*AND. 421,24

& AND

F18,30

| 5 AND. +15,36

4" AND. +12.42

I AND, 49,48

T

RUA JACO VELOSINHO

| 2 AND,+6,54

1° AND. +3,60

TERRED +0,50 000 I

SUBSOLO

1248 1234 ||
L i . 1

AVENIDA 17 DE AGOSTO

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO

LINHA PONTILHADA:
AFASTAMENTO INICIAL

| LINHA TRACEJIADA:
AFASTAMENTO OBRIGATORIO

| [ |

I 16* ANDAR

SUPERFICIE CORRESPONDENTE
‘I AQ EMBASAMENTO = 750,00m2

| 14" ANDAR

15* ANDAR

| 13* ANDAR

\ 12* ANDAR

| 11* ANDAR

| 10" ANDAR

& ANDAR

5 ANDAR

7* ANDAR

6" ANDAR

| 5° ANDAR

4° ANDAR

RUA JACO VELOSINHO

3 ANDAR

| 2° ANDAR

1 ANDAR [

J I S 1 E— | om]

SUBSOLO

AVENIDA 17 DE AGOSTO

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO

LINHA PONTILHADA:
AFASTAMENTO INICIAL

| LINHA TRACEJADA:
AFASTAMENTO OBRIGATORIO

{ SUPERFICIE CORRESPONDENTE
AOQ EMBASAMENTO = 1.000.00m2

J

i

CORRES
A AREA
PROPOS

DA LS
A: 3

A IS STl

RUA JACH VELOSINHO

1248 1234 |

\ |

AVENIDA 17 DE AGOSTO

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO

[ 1

21° ANDAR

207 ANDAR

19° ANDAR

15* ANDAR

1 7* ANDAR

16* ANDAR

15* ANDAR

147 ANDAR

13* ANDAR

12° ANDAR

11* ANDAR

10" ANDAR

& ANDAR

5 ANDAR

7° ANDAR

6 ANDAR

5° ANDAR

4° ANDAR

¥ ANDAR

2° ANDAR

1* ANDAR l

TERREQ

SUBSOLO

CORTE ESQUEMATICO
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EVC 05

ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 05

DISSERTACAO DE MESTRADO:

RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO:

UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO

A TRANSFORMAC’AO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA.
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 863
LOTE 02: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 15

F.05/10

LOTE 03: RUAADA VIEIRA N®. 33

CONJUNTURAC-LUOS 16.176/1996

IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°, 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
LOCRADOURG ~ lusolACT AL TP |zON|cDV|GSR|GCR| Cp|TsN| AET SSN | Smax < | AFi [AFm| ALi [ ZON| Cp [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi [ zON| Cu | TSN| AET $SN | smax< | AFi| ALI
m2 m2 m m m 09 m2 m2 m2 m m m L4 m2 m2 m32 m m m %% m32 m2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO | 863 | co | 30698 649,00 [11,00 Al 24 60 | 1.298.00 | 38940 [ 23960 | 7 | 8 | 3 3 | 50 [1.947,00] 32450 | 32450 7 | 8 | 3 4| 25 | 259600 16225 | 486,75 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO | 15 | SER|254.80( 462,50 [17.00(SRU3| 4 | 24 | 12 60 | 925,00 | 27750 | 18500 | 7 | 8 | 3 |zup2| 3 | s0 | 138750 23125 | 23125 [ 7 | s | 3 |zupif 4 5 | 1.85000] 11563 | 34688 | 5 | 3
RUA ADA VIEIRA 33 | co[149.00| 350,00 |15.00 B | 24 60 | 700,00 | 210000 [ 14000 | 7 | x | 3 3 | s0 [1.050,00] 17500 | 17500 | 7 | x | 3 4| 25 | 140000 87,50 | 26250 | 5 | 3
TOTAIS 1.461,50 2.923,00 | 876,90 | 584,60 4.384,50 | 730,75 | 730,75 5.846,00 | 36538 | 1.096,13
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi + (N-3)x0.25 / AL = ALi +(N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)x 0,25 / AL=ALi +(N-4)x 0,35 AF=AFi+(N-4)x 0,25 /| AL =ALi + (N-4) x 0,25
LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cyi: COEFICIENTE DE
UTILIZACAO DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. SSN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAO. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL

INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDOQ. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAQ PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVIGO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURAA -LUOS 16.719/2001
EDIFICIO COM 18 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 6 POR ANDAR

AREA DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 18 x 25 = 450m2
TERREOQ: 530,00m2 - 450,00m2 GARAGEM / 80.00m2 FESTAS.

3 PAVIMENTOS TIPODE: (6 x 80,00) + 50 =530,00m2

TOTAL DE AREA CONSTRUIDA: (18 x 80,00) + 450 = 1890,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 1.440,00m2
RESTAM: 1033m2 (POTENCIAL INUTILIZADO DEVIDO A TSN E AO GABARITO)

SUPERFICIE OCUPADA: 530,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 584,60m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 4 = 12,00m AFASTAMENTOS: AF=8m; AL =3,35m

CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996

SUBSOLO: 675.00m2 - GARAGEM
TERREO: 675,00m2 ~-GARAGEM

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 4.320,00m2

EDIFICIO COM 54 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 3 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 54 X 25 =1.350,00m2

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 275,00m2 — SALAQ DE FESTAS, PISCINA.
18 PAVIMENTOS TIPODE: (3 x 80,00) + 35,00 =275,00m2
AREA CONSTRUIDA TOTAL: (54 x 80,00) + 1350,00 = 5.670,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 675,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 730,75m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 20 AFASTAMENTOS: AF =11.00m ; AL = §,60m

SUBSOLO: 900.00m2 - GARAGEM
TERREO: 900,00m2 ~GARAGEM

18 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 80,00) + 35,00 =355,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 5.760.00m2

EDIFICIO COM 72 APARTAMENTOS DE 80,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 72 X 25 = 1.800,00m2

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 355,00m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA.

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (72 x 80,00) + 1.800,00 = 7.560,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 900,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.096,12m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 20 AFASTAMENTOS: AF =9,00m ; AL =7.00m

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO

EMBASAMENTO: 0.50m / TERREO: 3,10m / TIPO: 3 x 2,80m
19% ANDAR 19° ANDAR
LINHA PONTILHADA: | LINHA TRACEJADA. LINHA PONTILHADA: | LINHA TRACEIADA: 15" ANDAR LINHA PONTILHADA: | LINHA TRACEJADA: 15 ANDAR
AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO — AFASTAMENTO AFASTAMENTO SER—
INICIAL OBRIGATORIO . INICIAL OBRIGATORIO — i INICIAL OBRIGATORIO —anie
AVENIDA 17 DE AGOSTO
S I I 16* ANDAR AVENIDA 17 DE AGOSTO S E—1 16° ANDAR
| L e —T |
| rd se3 15° ANDAR rd | 15° ANDAR
| [ f |
| {
| | | 14° ANDAR ( { 14° ANDAR
| | {
| [ | 13* ANDAR | 13* ANDAR
| |- | 12 ANDAR | 12° ANDAR
= < | = |
=1 -1 | | 11* ANDAR -] i 11" ANDAR
N s 5 | | 5 |
R ¥ SUPERFICIE CORRESPONDENTE A ARE Ea | J0° ANDAR = 5 ! | 10* ANDAR
< i DA LAMINA PROPOSTA = 520,00m2 < < DA LAMINA PROPOSTA = 355, 00m2 |
= | i ) = | & ANDAR = i 9° ANDAR
z & % | Z {
z | I z | | ) -1 {
- I - §° ANDAR . : B ANDAR
z | I 2 [ H |
| | | | T ANDAR | 7 ANDAR
-] i b | {
| I | | 6" ANDAR | 6 ANDAR
i |
| | | 5 ANDAR : $* ANDAR
| | | {
—_ 12,00 —_— | 4° ANDAR 3 i 4 ANDAR
—— 3* ANDAR +9.20 | S | 3° ANDAR | | 3* ANDAR
—| SUPERFICIE CORRESPONDENTE —‘ | = I SUPERFICIE CORRESPONDENTE | |
2* ANDAR +640 AC EMBASAMENTO =675,00m2 | I | 2* ANDAR AD EMBASAMENTO = 900,00m2 | | 2* ANDAR
{ 1 1 |
. { H
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DISSERTACAO DE MESTRADO:

RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO:

A TRANSFORMAC’AO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA.
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO

UFPE - PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO

LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 698
LOTE 02: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 36

ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 06

EVC 06

F.06/10

IMOVEIS

PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAQO URBANISTICA

IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA
COMERCIO E/OU SERVICO

LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001

LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996

CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVA(;AO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
- N ~ ACT AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| CH | TSN AET SSN Smax < | AFi [AFm| ALi| ZON| Cy | TSN| AET SSN Smax < | AFi [AFm| ALi | ZON| CJ | TSN| AET SSN Smax< | AFi| ALi

LOGRADOURO N |USO

m2 m2 m m m L0 m2 m2 m2 m m m %9 m2 m2 m?2 m m m % m?2 m2 m2 m m
AV.17.DE AGOSTO | 698 | CO | 358.00| 700,00 |20,00 ~ A 60 3 50 | 2.100.,00( 350,00 350,00 7 8 3 3 50 | 2.100,00 | 350,00 350.00 7 8 3 4 25 | 2.800,00| 175,00 525.00 5 3

SRU2 36 ZUP2 ZUP1
AV.17. DE AGOSTO 36 | CO 29242 626.20 |15.00 A 60 3 50 | 1.878.60 | 313.10 313.10 7 8 3 3 50 [ 1.878.60 | 313.10 313.10 7 8 3 4 25 | 2.504.80| 156.55 460.65 5 3
TOTAIS 1.326.,20 3.978.60 | 663,10 663,10 3.978.60 | 663,10 663,10 5.304.80| 33155 994.65

FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |[AF=AFi +(N-3)x 0,25 / AL=ALi+(N-3)x0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF =AFi + (N-4)x 0,25 / AL =ALi + (N-4) x 0,35 AF=AFi+ (N-4)x 025 / AL=ALi+ (N-4)x 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE

UTILIZAGAQ DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $SN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPAGAQ. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAOQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAQ PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVIGO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURA A -LUOS 16.719/2001

EDIFICIO COM 20 APARTAMENTOS DE 148,00m2 - 4 QUARTOS (25T), 2 P/ ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 20 X 2 X 25 = 1.000,00m2

SUBSOLO: 500,00m2 — GARAGEM / TERREO: 500,00m2

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 331,00m2 — SALAO DE FESTASE PISCINA.

10 PAVIMENTOS TIPODE: (2 x 148,00) + 35 =331.00m2

— GARAGEM

AREA CONSTRUIDA TOTAL: [(20 x 148,00) + 1000] = 3.960,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 2.960,00m2

SUPERFICIE OCUPADA: 500,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 663.10m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 =36,00m AFASTAMENTOS: AF =9,25m; AL = 6,15m
EMBASAMENTO: 0,50m / TERREOQ: 3,00m / 1° ANDAR: 3,10m / TIPO: 10 X 2,94m

CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996

EDIFICIO COM 26 APARTAMENTOS DE 150,00m2 - 4 QUARTOS (25T), 2 P/ ANDAR.

AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 26 X 2 X 25 = 1300,00m2
SUBSOLO: 650,00m2 — GARAGEM / TERREO: 650,00m2 —GARAGEM
PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 335,00m2 — SALAO DE FESTASE PISCINA.

13 PAVIMENTOS TIPODE: (2 x 150,00) + 35 =335,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (26 x 150,00) + 1.300,00 =5.200,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.900,00m2

CONJUNTURAC -LUOS 16.176/1996

EDIFICIO COM 36 APARTAMENTOS DE 147,30m2 - 4 QUARTOS (25T), 2 P/ ANDAR.
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 36 X 2 X 25 = 1800,00m2
SUBSOLO: 900,00m2 — GARAGEM / TERREO: 900,00m2 —GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 329,60m2 — SALAO DE FESTASE PISCINA.

18 PAVIMENTOS TIPODE: (2 x 147,30) + 35 =329.60m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (36 x 147,30) + 1.800,00 = 7.102,80m2

NUMERO DE PAVIMENTOS: 15

AFASTAMENTOS: AF=9.75m ; AL=6,85m

SUPERFICIE OCUPADA: 650,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 663,10m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 5.302,80m2

SUPERFICIE OCUPADA: 900.00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 994,65m2

NUMERO DE PAVIMENTOS: 20
AFASTAMENTOS: AF=9,00m ; AL= 7.00m

[ 1

LINHA PONTILHADA:
AFASTAMENTO

LINHA TRACEJADA
AFASTAMENTO

INICIAL OBRIGATORIO

| SUPERFICIE CORRESPONDENTE
| ADEMBASAMENTO = $00,00m2

\ 2
2
:

z

z
)
-]

CORRESP. A
AMINA

95

36,00

11° AND. 33,00

10° AND, +30.06

9 AND. 427,12

5" ANDL 424,

7" AND, 421,24

67 AND, +18,30

5° AND. +15,36

47 AND. +12.42

3° AND. 4948

27 AND, 46,54

-~

TERREQ +0.50

AVENIDA 17 DE AGOSTO

SUBSOLO

oo |

PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO

CORTE ESQUEMATICO

LINHA PONTILHADA
AFASTAMENTO
INICIAL

LINHA TRACEJADA;
AFASTAMENTO
OBRIGATORIO

I', SUPERFICIE CORRESPONDENTE
| AQEMBASAMENTO = 650,00m2

698

AVENIDA 17 DE AGOSTO

PLANTA DO TERR

ENO REMEMBRADO

[ 1

14° ANDAR

13 ANDAR

12° ANDAR

11° ANDAR

107 ANDAR

9 ANDAR

5 ANDAR

T" ANDAR

6 ANDAR

& ANDAR

4" ANDAR

3* ANDAR

" ANDAR

” 1° ANDAR | |

- I TERRED +0.00 I

SUBSOLO

CORTE ESQUEMATICO
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UFPE — PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO || ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 07 EVC 07
DISSERTACAO DE MESTRADO: LOTE 01: RUA NESTOR SILVAN®. 144
RENDA PUNDIARIA, LEGISLACAO URBANfSTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO: LOTE 02: RUANESTOR SILVAN®. 130
A TRANSFORMAC’AO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA. LOTE 03: RUA NESTOR SILVAN®, 110 F 07 /1 0
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO LOTE 04: RUA NESTOR SILVAN®. 98 ¢
IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ATLUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N*. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
‘ . | | act AL TP |zON|cDV|GSR|GCR| Cp[TsN| AET SSN | Smax < | AFi [AFm| ALi [ ZON| Cp [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi [ zON| Cu | TsN| AET SSN | smax< | AFi| ALi
LOGRADOURO N |uso : :
m2 m2 m m m % m2 m2 m2 m m m % m2 m2 m2 m m m % m2 m2 m2 m m
R.NESTOR SILVA | 144 | p/A | 246,33 350,00 10,00 B | 24 2 | 60 [ 700,00 | 210,00 | 14000 7 | x | 3 3 | 50 [1.050,00] 17500 | 17500 | 7 | x | 3 4| 25 | 140000 87,50 | 26250 | 5 | 3
R NESTORSILVA | 130 | sER|317.00( ss0.62 |12.00] | B | 24 2 | 60 [11201.24] 33037 | 22025 ] 7 | x | 3 3 | s0 [1es186] 27531 | 27531 7 | = | 3 4 | 25 | 220248 13766 | 41207 | 5 | 3
SRU3 12 ZUP2 ZUP1
R.NESTOR SILVA | 110 | SER|209.05| 520,00 [13.00 B | 24 2 | 60 [1.04000] 312000 | 20800 | 7 | x | 3 3 | 50 [1.560.00] 26000 | 26000 | 7 | x | 3 4| 25 | 2.08000( 13000 | 39000 | 5 [ 3
R. NESTOR SILVA 98 | sErR|[337.25| 717.50 [17.50 B | 24 2| 60 | 1435000 43050 | 28700 | 7 | x [ 3 3| so [2as52.50] 35875 | 35875 | 7 | = | 3 4| 25 | 287000 17938 | 538,13 | 5 | 3
TOTAIS 2.138,12 4.276,24 | 1.282,87 | 85525 6.414,36 | 1.069,06 | 1.069,06 8.552,48 | 534,53 | 1.603.59
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF = AFi +(N-3)x 0.25 / AL = ALi +(N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi ~ (N-4)x 0,25 / AL =ALi +(N-4) x 0,35 AF=AFi+(N-4)x 0,25 /| AL =ALi + (N-4) x 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAQ DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. SSN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPAGAQ. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAOQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVICO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURA A — LUOS 16.719/2001 CONJUNTURA B - LUOS 16.176/1996 CONJUNTURA C - LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 30 APARTAMENTOS DE 75.00m2 EDIFICIO COM 85 APARTAMENTOS DE 75,00m2 - 3 QUARTOS (18T), 5 POR ANDAR EDIFICIO COM 115 APARTAMENTOS DE 74,30m2 - 3 QUARTOS (1ST), 5 P/ ANDAR
COM 3 QUARTOS (1 SUITE), 2 BLOCOS, 5 POR ANDAR. AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 85 X 25 = 2.125,00m2 AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 115 X 25 =2.875,00m2
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 30 X 25 = 750,00m2 SUBSOLO: 1000,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1000,00m2 —GARAGEM SUBSOLO: 1550,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1325,00m2 — GARAGEM
TERREQ: 830,00m2 - GARAGEM E GUARITA PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 415,00m2 — SENDO 125,00m2 PARA GARAGEM PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 411,50m2 —SAT.AO DE FESTASE APOIO PISCINA
3 PAVIMENTOS TIPODE: 2 x [(5 x 75) +40] = 830,00m2 E 290,00m2 SALAO DE FESTAS E APOIO PISCINA 23 PAVIMENTOS TIPODE: (5x 74,30) + 40,00 =411,50m2
AREA CONSTRUIDA TOTAL: [(30 x 75.00) + 750] = 3.000,00m2 17 PAVIMENTOS TIPODE: (5 x 75.00) + 40,00 = 415,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (115 x 74,30m2) +2.875m2 = 11.419,50m2
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 2.250,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (85 x 75,00m2) + 2.125m2 = 8.500,00m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 8.544.50m2
SUPERFICIE OCUPADA: §30,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 855,25m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.375,00m2 SUPERFICIE OCUPADA: 1.550.00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.603.59m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 4 = 12,00m AFASTAMENTOS: AF=7.25m; AL=3,35m SUPERFICIE OCUPADA: 1000,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1069,06m2. NUMERO DE PAVIMENTOS: 25 AFASTAMENTOS: AF=10.25m ; AL=8.25m
EMBASAMENTO: 0,50m / TERREO: 3,10m / TIPO: 3 X 2.80m NUMERO DE PAVIMENTOS: 19 AFASTAMENTOS: AF=10,75m ; AL=8,25m —
24" ANDAR
21" ANDAR
22* ANDAR
LINHA PONTILHADA: LINHA TRACEJIADA: LINHA PONTILHADA: LINHA TRACEJADA, LINHA PONTILHADA LINHA TRACEJADA: =
AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO 217 ANDAR
INICTAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORI)
20 ANDAR
P S N P l I v N ) 19 ANDAR
| _____ | S . T | |15 ANDAR | | T 15° ANDAR
|: B A 1 | | 17* ANDAR 17* ANDAR
| : | . _E_- S N , “\[:‘I:‘ :\f":*sfl:]lﬁ:‘l;;; 16° ANDAR | 16° ANDAR
i 1 ) 15" ANDAR 15* ANDAR
| SUPERFICIE CORRESPONDENTE 1 ® ‘ - : i 14" ANDAR | = 14° ANDAR
A AREA DA LAMINA I i :
‘ PROPOSTA = 415.00m2 I | I- | 13* ANDAR ‘ 13* ANDAR
! ]| . |l 12° ANDAR UPERFICIE 12* ANDAR
| I i ‘ | 1 | | ORRESPONDI < ]
‘u i i ; z J1Z ANDAR, ?K:)lf’\‘llu\\la\[u‘ ] 11° ANDAR
| ‘! if s ; [ ] ] : fl\"\’ia““_\“l’ﬂ‘['.\tm $ s ; 1 ANDAR B ? 10° ANDAR
[ I' i E | H £ A ot : é o ANDAR [ Z & ANDAR
‘l Ili : ; i i £ ANDAR ,l 2 B ANDAR
|I "| ...... I_ Z \ = 7 ANDAR II T° ANDAR
II i‘. : : 5 ANDAR II 5 ANDAR
II !!1] E 2 2 5* ANDAR ‘I 1 2 5° ANDAR
S SUPERFICIE CORRESPONDENTE I - . r % | .
A AREA DA LAMINA I £12.,00 | | X ANDAR + | X ANDAR
\— PROPOSTA = 41800m2 7272772 i { e | 39 ANDAR \— i II 3% ANDAR
" || I' ANDAR +6.40 ‘I I| I* ANDAR, ;"lij\b\:lf.!\nkml.(\}.'l‘.IJ(II"\.‘ | I ‘I ” 27 ANDAR ||
‘II! ' 1* ANDAR +3,60 | 1 |I 1 ANDAR || N i : 3 | 1* ANDAR
LY II Mlrezreo oz ]| - | | N I N TERRED — | BRSO, 1500 1 II I vRREO o]
| I SUBSOLO R R 77: | SUBSOLO
PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ['ZSQ[.'I{Ni.l\TI('() PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO
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r
DISSERTACAO DE MESTRADO: LOTE 01: AVENIDA 17 DE AGOSTO N°. 330
RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO: LOTE 02' AVENIDA 17 DE AGOSTO N"- 312
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA. LOTE 0 3: AVENIDA 17 DE AGOSTO N". 206 F 08 /1 0
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO ) ) ¢
IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
i .. | act AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Cy[TsN| AET SSN | Smax < | AFi |[AFm| ALi [ ZON| Cp [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi [ ZON| Cpy | TSN| AET SSN | smax< | AFi| ALi
LOGRADOURO N |uso
m2 m2 m m m L0 m2 m2 m2 m m m L] m2 m2 m?2 m m m % m?2 m2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO | 330 | SER| 101,04 615,00 |15,00 A | 60 3| s0 |1845,00| 30750 | 30750 [ 7 | 8 | 3 3 | 50 [1.845,00] 307,50 | 30750 7 | 8 | 3 4| 25 | 246000 15375 | 46125 | s | 3
AV.17DE AGOSTO | 312 | p/a | 19128 685.00 |14.00(sRU2| A [ 60 | 36 | 3 | 50 [2055.00| 34250 | 34250 | 7 | s | 3 [zupz| 3 | s0 [z.055.00] 342550 | 34250 | 7 | 8 | 3 |zupi| 4 | 25 | 2740000 17025 | 51375 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO | 296 | co | 11820 413,10 [15,00 A | 60 3| 50 | 123930 206,55 | 20655 | 7 | 8 | 3 3| 50 [1.239.30] 206,55 | 20655 | 7 | 8 | 3 4| 25 | 165240 10328 | 30083 | 5 | 3
TOTAIS 1.713,10 5.139,30 | 856.55 | 856,55 5.139,30 | 856,55 | 836.55 6.852,40 | 42828 | 1.284.83
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi+(N-3)x 0,25 / AL = ALi+(N-3)x0,35 N =NUMERODE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)x 0,25 / AL =ALi + (N-4) x 0,35 AF=AFi+(N-4)x 0,25 / AL = ALi + (N-4) x 0,25
LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAO DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $SN: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPAGAO. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAO URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVICO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.
CONJUNTURA A — LUOS 16.719/2001

CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 30 APARTAMENTOS DE 121,00m2 - 4 QUARTOS (1S8T). 3 P/ ANDAR.
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 30 X 2 X 25 = 1500,00m2

SUBSOLO: 750,00m2 — GARAGEM / TERREOQ: 750,00m2 — GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 398,00m2 —SALAO DE FESTAS, PISCINA
10 PAVIMENTOS TIPODE: (3 x 121,00) + 35 =398,00m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (30 x 121,00) + 1500 = 5.130,00m2
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.630,00m2

CONJUNTURA C-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 42 APARTAMENTOS DE 122,00m2 - 4 QUARTOS (15T). 3 P/ ANDAR.
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 30 X 2 X 25 =2100.00m2

SUBSOLO: 700,00m2 — GARAGEM / TERREOQ: 700,00m2 —GARAGEM

EDIFICIO COM 57 APARTAMENTOS DE 120,20m2 - 4 QUARTOS (18T). 3 P/ ANDAR.
PRIMEIRO ANDAR: 700.00m2 - GARAGEM.

AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 57 X 2 X 25 =2850,00m2

SUBSOLO: 1.050,00m2 — GARAGEM / TERREO: 900,00m2 —GARAGEM

PRIMEIRO ANDAR: 900.00m2 - GARAGEM.
SEGUNDO ANDAR VAZADO: 401.00m2 —SALAO DE FESTAS, PISCINA

SEGUNDO ANDAR VAZADO: 395,60m2 — SATAO DE FESTAS, PISCINA
14 PAVIMENTOS TIPODE: (3 x 122,00) +35 =401,00m2 19 PAVIMENTOS TIPODE: (3 x 120,20) + 35 =395,60m2

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (57 x 120,20) + 2.850,00 =9.701,40m2
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.851,40m2

SUPERFICIE OCUPADA: 700,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 856,55m2

NUMERO DE PAVIMENTOS: 17 AFASTAMENTOS: AF=10,25m ; AL=7.,55m

AREA CONSTRUIDA TOTAL: (42 x 122,00) +2.100,00 =7.224,00m2
SUPERFICIE OCUPADA: 750,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 856,00m2

TOTAL DE AREA VENDAVEL: 5.124,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 =36,00m AFASTAMENTOS: AF=925m; AL=6.15m
EMBASAMENTO: 0.50m / TERREO: 3,00m / 1° ANDAR: 3,10m / TIPO: 10 X 2.94m

SUPERFICIE OCUPADA: 1.050,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.284,82m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 22 AFASTAMENTOS: AF=9,50m ; AL=7,50m

21" ANDAR
20° ANDAR
19° ANDAR
18" ANDAR
17 ANDAR
16° ANDAR. 16° ANDY
LINHA PONTILHADA LINHA TRACEJADA LINHA PONTILHADA: LINHA TRACEIADA: LINHA PONTILHADA: | LINHA TRACEJADA: St
AFASTAMENTO FASTAMENTO FAS N FASTAMEN AS .
AFASTAMENT AFASTAMENT AFASTAMENTO AFASTAMENTO 15° ANDAR AFASTAMENTO AFASTAMENTO 19 ANDAR
INICIAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORIO
14° ANDAR 14° ANDAR
] _—— _——
— | I \ 13° ANDAR - \ 13 ANDAR
—— 1
S| _— - o \
'.I 36,00 T 12° ANDAR e ) 12° ANDAR
\ o , il \ SUPERFICIE CORRESPONDENTE
| 11* ANDAR +33,06 \ 11° ANDAR | AOTERREO - 1* ANDAR - 900,00m2 11° ANDAR
1| superriciE CORRESPONDENTE \
| A EMBASAMENTO = 750,00m2 10" ANDAR 30,12 10° ANDAR. 10 ANDAR
\ | SUPERFICIE CORRESPONDENTE \ SUP. S :
o ANDAR 427, \ 3 \ . B \ SUP. CORRESPONDENTE ..
P ANDAR +27,18 \ | "AD EMBASAMENTO = 700,00m2 o ANDAR \ AO SUBSOLO-= 1050,00e2 & ANDAR
\ 1 \
B ANDAR +24,24 \ \ 1 5 ANDAR \ 1 & ANDAR
\ \ \ — \
\ 7 ANDAR 421,30 \ o 2 T* ANDAR \ : pance ) 7* ANDAR
—" '\ A LABMINA PROPO! ""3\ \ll
\ 5° ANDAR 418,36 \ y | £ ANDAR \ 4 6 ANDAR
\ \ (I \ 3
\ \ | R \
III 5" ANDAR +15,42 '.‘ Il. ',I 5" ANDAR '.I 1!1 §* ANDAR
| \ | \ |
| 4" ANDAR +12.48 \ [ 4° ANDAR \ | & ANDAR
\ 1
| \ Vo \ \
\ 3* ANDAR 49,54 \ ll'\ (I 3* ANDAR \ \ 3* ANDAR
\ P Lo \ |
1 1 i 4 1 1 \ : )
\ \ 2° ANDAR, +6,60 \ 1 i \ || 2* ANDAR || \ 1 “ * ANDAR
\ 3 . (| | — L ) \ 4
\ \ 1° ANDAR +3,50 \ \ 1° ANDAR { \ 1° ANDAR
\ | \ | \ |
\ \ \ \ \
\ 3 | a O+ \ EE] 1 g g \ \ 5
\ 130 g - \ TERREQ +0,50 "-"l \ EE) sz - \ I TERREQ -D.MI \ - \ I TERREQ '"‘"’I
‘_ \ . \ 512 206
— — i | SUBSOLO — L i | SUBSOLO = — s | SUBSOLO
. o AVENIDA 17 DE AGOSTO yn I— . o AVENIDA 17 DE AGOSTO yn I— AVENIDA 17 DE AGOSTO )
PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO CORTE ESQUEMATICO
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UFPE — PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO || ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 09 EVC 09
DISSERTACAO DE MESTRADO: LOTE 01: RUA FIGUEIRA FILHO N° 130
RENDA FUNDIARIA, LEGISLACAO URBANISTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO: LOTE 02: RUA FIGUEIRA FILHO N°. 152
A TRANSPORMAC}.O DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA. LOTE 03: RUAJ OAQ DA SILVATELES N°. 107 F 09 /1 0
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO LOTE 04: RUA JOSE G. DE VASCONCELOS N°. 100 ¢
IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°. 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
i .. | act AL TP | ZON|CDV|GSR|GCR| Cp [TSN| AET SSN | Smax < | AFi [AFm| ALi [ ZON| Cp [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi [ ZON| Cpy | TSN| AET SSN | smax< | AFi| ALi
LOGRADOURO N |uso
m2 m2 m m m L0 m2 m2 m2 m m m L] m2 m2 m?2 m m m % m?2 m2 m2 m m
R. FIGUEIRA FILHO | 130 | SER| 413,11 400,00 |20,00 c | 2 15| 50 | 600,00 | 200,00 | 20000 | 7 | x | 3 3 | 50 [1.200,00] 20000 | 20000 [ 7 | x | 3 4 | 25 | 1.600,00( 10000 | 30000 | 5 | 3
R.FIGUEIRA FILHO | 152 | co |281.34( 400.00 |20.00f | c | 24 15| 50 | 600.00 | 20000 | 20000 | 7 | x | 3 3 | 50 [1.200.00] 20000 | 20000 [ 7 | x | 3 4 | 25 | 1.600.00( 10000 | 30000 | 5 | 3
SRU2 24 ZUP2 ZUP1
R.JOAO S. TELES 107 | SER | 338,96 | 420,00 20,00 c | 2 15| 50 | 630,00 | 21000 | 21000 | 7 | x | 3 3 | 50 [1.260,00] 21000 | 21000 | 7 | x | 3 4| 25 | 1.680,00( 10500 | 31500 | 5 | 3
R. L.VASCONCELOS | 100 | SER| 358,00 420,00 |20,00 c | 2 15| s0 | 630,00 | 21000 | 21000 | 7 | x | 3 3 | 50 [1.260,00] 21000 | 21000 [ 7 | x | 3 4| 25 | 1.680,00( 10500 | 31500 | 5 | 3
TOTAIS 1.640,00 2.460,00 | 820.00 | 820,00 4.920,00 | 820,00 | 820,00 6.560,00 | 410,00 | 1.230.00
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi + (N-3)x0.25 / AL =ALi+(N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)x% 0.25 / AL =ALi + (N-4)x 0.35 AF=AFi+(N-4)x0.25 / AL =ALi + (N-4) x 0.25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZACAO DO TERRENO. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $§N: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAO. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDO. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAO URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAO PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVICO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURA A -LUOS 16.719/2001 CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996 CONJUNTURAC-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 24 APARTAMENTOS DE 77.00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR EDIFICIO COM 64 APARTAMENTOS DE 76,50m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR EDIFICIO COM 84 APARTAMENTOS DE 78,00m2 - 3 QUARTOS (1ST), 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 24 X 25 = 600.00m AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTOQ COBERTO: 64 X 25 = 1600,00m2 AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 84 X 25 =2.100,00m2
SUBSOLO: 350,00m2 — GARAGEM SUBSOLOQO: 700,00m2 - GARAGEM SUBSOLO: 1.050,00m2 - GARAGEM
TERREO: 343,00m2 — GARAGEM TERREO: 700,00m2 — GARAGEM TERREO: 1.050,00m2 — GARAGEM
6 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 77,00) + 35 =343.00m2 PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 341.00m2 — GARAGEM E FESTAS PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 347,00m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA
AREA CONSTRUIDA TOTAL: (24 x 77,00) + 600 = 2.448,00m2 16 PAVIMENTOS TIPODE: (4 X 76,50) + 35 =341,00m2 21 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 78,00) + 35 =347,00m2
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 1.848,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (64 x 76,50) + 1600,00 = 6.496,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (84 x 78,00) + 2.100,00 = 8.652,00m2
SUPERFICIE OCUPADA: 350.00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 820.00m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 4.896.00m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.552,00m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 7= 21,60m AFASTAMENTOS: AF=8.00m ; AL= 4,40m SUPERFICIE OCUPADA: 700,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 820.00m2 SUPERFICIE OCUPADA: 1.05 0.00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.23 0,00m2
EMBASAMENTO: 0.50m / TERREQ: 3,10m / TIPO: 6 X 3,00m NUMERO DE PAVIMENTOS: 18 AFASTAMENTOS: AF= 10,50m ; AL=7.90m NUMERO DE PAVIMENTOS: 23 AFASTAMENTOS: AF= 9.75m ; AL=7,75m
22 ANDAR
LINHA PONTILHADA: SUP. CORRESPONDENTE LINHA TRACEJADA: LINHA PONTILHADA:| SUP. CORRESPONDENTE LINHA TRACEJADA: LINHA PONTILHADA: LINHA TRACEJADA: SUPERFICIE CORRESPONDENTE 217 ANDAR.
AFASTAMENTO AQ SUBSOLO: 350,00m2 AFASTAMENTO AFASTAMENTO AD EMBASAMENTO:; 700,00m2 AFASTAMENTO AFASTAMENTO AFASTAMENTO ADSUBSOLO = 1050,00m2
INICIAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORIO INICIAL OBRIGATORIO 20" ANDAR
19" ANDAR
RUA JOAD DA SILVA TELES RUA JOAQ DA SILVA TELES | | RUA JOAD DA SILVA TELES 15° ANDAR
[ T 7_7 ! . ._ \\ | T . o \ 17" ANDAR [ ' T ‘-\' 17° ANDAR
107 130
14* ANDAR 16* ANDAR
e 135* ANDAR 15* ANDAR
14° ANDAR 14° ANDAR
13* ANDAR 13* ANDAR
| % % 12* ANDAR ‘ % 12* ANDAR
; ; 11* ANDAR e sl £ 11* ANDAR
UP. CORRESPONDENT B 2 R DALAMINA PROP - 34 % 10° ANDAR
5 § £ ANDAR ‘ ; §° ANDAR
21,60 | T* ANDAR T ANDAR
6" ANDAR +18.60 6" ANDAR 6" ANDAR
5% ANDAR +15.60 5* ANDAR . i 5* ANDAR
4 ANDAR +12,60 — 4+ ANDAR === ’:"""”'"' +* ANDAR
; 3" ANDAR +9,60 : 3" ANDAR SRR 3" ANDAR
100 52 100 52 | I N
| — _/ 2 ANDAR +6,60 I / 2 ANDAR 100 [ 71_‘:_ _/ 20 ANDAR
RUA JOSE GODOY DE VASCONCELOS 1* ANDAR 4360 ] RUA JOSE GODOY DE ¥VASCONCELOS ” 1* ANDAR || ‘ RUA JOSE GODOY DE VASCONCELOS ” 1* ANDAR ||
PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO TERRED 40,40 PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO | ! TERREQ +0.00 | PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO | TERREQ «a00]
SURSOLO SUBSOLO
CORTE ESQUEMATICO CORTE ESQUEMATICO CORTE ESQUEMATICO
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UFPE — PROGRAMA DE POS-GRADUACAO EM DESENVOLVIMENTO URBANO || ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA 10 EVC 10
DISSERTACAO DE MESTRADO: o o
RENDA PUNDIARL}, LEGISLACAO URBANfSTICA, DISPUTA DE USOS DO SOLO: ) ) Eg%g g; i:vgiigi i; gg iggg%g in' ;2
ATRANSFORMACAO DA AVENIDA 17 DE AGOSTO EM EIXO COMERCIAL AO LONGO DA ULTIMA DECADA. LOTE 0 3: RUA FIGUEIRA FILHO N° 45; F.1 0 /1 0
MESTRANDA: CLAUDIA GONCALVES PAES BARRETO ) ) ¢
IMOVEIS PARAMETROS DE OCUPACAO DEFINIDOS POR LEGISLACAO URBANISTICA
IMOVEIS ALUGADOS OU PARA ALUGAR PARA LEI DOS DOZE BAIRROS - LUOS N°. 16.719 DE 2001 LEI DE USO E OCUPACAO DO SOLO N°, 16.176 DE 1996
COMERCIO E/OU SERVICO CONJUNTURA A - REALIDADE ATUAL CONJUNTURA B - ANTES DA APROVACAO DA LDB CONJUNTURA C - HIPOTETICA
‘ . | | act AL TP |zON|cDV|GSR|GCR| Cp|TsN| AET SSN | Smax < | AFi [AFm| ALi [ ZON| Cp [ TSN| AET SSN | Smax< | AFi |AFm| ALi [ zON| Cu | TSN| AET $SN | smax< | AFi| ALI
LOGRADOURO N |uso
m2 m2 m m m 09 m2 m2 m2 m m m L4 m2 m2 m32 m m m %% m32 m2 m2 m m
AV.17DE AGOSTO | 76 | co |413.20( 1.097.50 | 19,00 A | 60 3| s0|3292.50] 548,75 | s487s | 7 | 8 | 3 3 | s0 [3.202.50] s4875 | sas7s | 7 | 8 | 3 4| 25 | 439000 27438 | 823,13 | 5 | 3
AV.17DE AGOSTO | 56 | SER|405.13| 380,00 |20.00|srU2| A | 60 | 36 | 3 | 50 [1740.00| 200,00 | 20000 | 7 | & | 3 [zup2| 35 | 50 [1.740.00] 200,00 | 20000 | 7 | 8 | 3 |zuP1| 4 | 25 | 232000 14500 | 43500 | 5 | 3
R.FIGUEIRA FILHO | 49 | RE | 21665 620,00 |15,00 c | 2 15| 50 | 930,00 | 31000 | 31000 | 7 | x | 3 3 | s0 [1.860,00] 31000 | 31000 7 | x | 3 4| 25 | 248000 15500 | 46500 | 5 | 3
TOTAIS 2.297,50 5.962,50 | 1.148,75 | 1.148,75 6.892,50 | 1.148,75 | 1.148,75 9.190,00 | 574,38 | 1.723,13
FORMULAS DOS AFASTAMENTOS PROGRESSIVOS: |AF=AFi + (N-3)x0.25 / AL = ALi +(N-3)x 0,35 N =NUMERO DE PAVIMENTOS AF = AFi+(N-4)x 0,25 / AL=ALi +(N-4)x 0,35 AF=AFi+(N-4)x 0,25 /| AL =ALi + (N-4) x 0,25

LEGENDA: ACT: AREA CONSTRUIDA TOTAL DO IMOVEL EXISTENTE. AL: AREA DO LOTE. TP: TESTADA PRINCIPAL. CDV: CATEGORIA DE DIMENSIONAMENTO DA VIA. GSR: GABARITO SEM REMEMBRAMENTO. GCR: GABARITO COM REMEMBRAMENTO. Cu: COEFICIENTE DE
UTILIZAGAO DO TERRENOQ. TSN: TAXA DE SOLO NATURAL. AET: AREA EDIFICAVEL TOTAL. $§N: SUPERFICIE DE SOLO NATURAL. Smax: SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACAO. AFi: AFASTAMENTO FRONTAL INICIAL. AFm: AFASTAMENTO FRONTAL MINIMO. ALi: AFASTAMENTO LATERAL
INICIAL. AF: AFASTAMENTO FRONTAL. AL: AFASTAMENTO LATERAL E DE FUNDOQ. ZON: ZONEAMENTO. SRU: SETOR DE RESTRICAQ URBANISTICA. ZUP: ZONA DE URBANIZACAQ PREFERENCIAL. CO: COMERCIO. SER: SERVIGO. P/A: PARA ALUGAR. RE: RESIDENCIA.

CONJUNTURAA -LUOS 16.719/2001 CONJUNTURAB-LUOS 16.176/1996 CONJUNTURA C-LUOS 16.176/1996
EDIFICIO COM 40 APARTAMENTOS DE 99,00m2 - 3 QUARTOS (18T), 4 POR ANDAR EDIFICIO COM 68 APARTAMENTOS DE 100,00m2 - 3 QUARTOS (18T), 4 P/ ANDAR EDIFICIO COM 92 APARTAMENTOS DE 99,80m2 - 3 QUARTOS (1ST). 4 POR ANDAR
AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 40 X 2 X 25 =2.000,00m2 AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 68 X 2 X 25 =3.400,00m2 AREA TOTAL DE ESTACIONAMENTO COBERTO: 92 X 2 X 25 = 4.600,00m2
SUBSOLO: 1.000,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1.000m2 —GARAGEM SUBSOLO: 1125,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1125,00m2 —GARAGEM SUBSOLO: 1.550,00m2 — GARAGEM / TERREO: 1525,00m2 — GARAGEM
PRIMEIRO ANDAR VAZADO: 431.00m2 —SALAO DE FESTAS E PISCINA PRIMEIRO ANDAR: 1125,00m2 - GARAGEM PRIMEIRO ANDAR: 1525,00m2 - GARAGEM
10 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 99,00) +35 =431,00m2 SEGUNDO ANDAR VAZADO: 435,00m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA. SEGUNDO ANDAR VAZADO: 434,20m2 — SALAO DE FESTAS, PISCINA.
AREA CONSTRUIDA TOTAL: (40 x 99.00) + 2.000 = 5.960,00m2 17 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 100,00) + 35,00 = 435,00m2 23 PAVIMENTOS TIPODE: (4 x 99.80) + 35,00 = 434,20m2
TOTAL DE AREA VENDAVEL: 3.960,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (68 x 100,00) + 3.400 = 10.200,00m2 AREA CONSTRUIDA TOTAL: (92 x 99,80) + 4.600 =13.781,60m2
SUPERFICIE OCUPADA: 1.000,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1148, 75m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 6.800,00m2 TOTAL DE AREA VENDAVEL: 9.181,60m2
NUMERO DE PAVIMENTOS: 12 =36,00m AFASTAMENTOS: AF=9,25m ; AL= 6,15m SUPERFICIE OCUPADA: 1125,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1148,75m2 SUPERFICIE OCUPADA: 1.550,00m2 SUPERFICIE MAXIMA PERMITIDA: 1.723,12m2
EMBASAMENTO: 0,50m / TERREO: 3,00m / 1° ANDAR: 3,10m / TIPO: 10 X 2,94m NUMERO DE PAVIMENTOS: 20 AFASTAMENTOS: AF=11,00m ; AL= 8,60m NUMERO DE PAVIMENTOS: 26 AFASTAMENTOS: AF=10,50m ; AL= 8,50m
25" ANDAR
24 ANDAR
23* ANDAR
LINHA PONTILHADA: LINHA TRACEJADA, LINHA PONTILHADA LINHA TRACEJADA ‘ ) o 22° ANDAR
AFMSTANENTOINIAL | APASTAMENTO ORIGHTONO AFASTAMGHTOROGAL. | ATASTANENTO OBRIGATURIO AFASTAMENTOIMCAL | APASTAMENTO OBHIGATORIO 2 AR
RUA FIGUEIRA FILHO e —\ RUA FIGUEIRA FILHO ), I | A BEUSEA BLED - " ANDAR
= \ —_— T # \ 19° ANDAR i ' o _.-—--""_l_«(__-_ Ay T —
| Y 15 ANDAR i_ | \
| \ | 15* ANDAR
| T TR SUP. CORRESPONDENTE JEATAE
l 16° ANDAR | i: "-,‘ EMBASAMENTO: 1550,00m2 16° ANDAR
% SUP. CORRESPONDENTE | SUP, CORRESPONDENTE 15° ANDAR It A\
| EMBASAMENTO: 1000,00m2 | ', EMBASAMENTO: 1125, 002 | Ik \ 15° ANDAR
i \"-. | \ \ 13" ANDAR | I‘I 13" ANDAR
\‘\ \I"-.I | 16,00 | ‘ \‘ I"\I LEAMBAE I 12¢ ANDAR
L 11° ANDAR +33,06 4 "-,I 11° ANDAR | B —
Voo \ \ i 11° ANDAR
OnoaTA = 31 dome RN LY. \ 10° ANDAR +30,12 \ "'-‘ 107 ANDAR i \
v\ | v\ : a_ R \ 10° ANDAR
\ , o ANDAR 427,18 \_l‘ \ 9 ANDAR | i : \ —
1 | | 8 ANDAR +24,24 | \ 5 ANDAR — ] . \ ST
] 7 ANDAR +21,30 ‘ | ] 1 :
| _ v
% | [ T ANDAR
6 ANDAR +18,36 ‘ 6 ANDAR L o
| 5° ANDAR +15,42 1 $* ANDAR i N
4* ANDAR +12,48 | 4° ANDAR I
i 13 4* ANDAR
3 ANDAR 49,54 } 3* ANDAR : —
| | 3 - -
E 2* ANDAR +6,60 w ‘ ” 2 ANDAR ” ! ‘ || . ||
Fo H!‘.J\M).-\Fl 3.50) : R " 1" ANDAR | 3 ! 1° ANDAR
‘ | \ { | ANDA
) TERREO +0.50 soio] | TERREO sl RN SR o
. - . L ) I s
l ] ) AVENIDA 17 DE AGOSTO — - ) I | l SUBSOLO
PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO B CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADO 1 D AGOSTO CORTE ESQUEMATICO PLANTA DO TERRENO REMEMBRADD 0" 17 PEAGOSTO CORTE ESQUEMATICO
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A partir dos resultados dos EVC elaborou-se 0 QUADRO 10 (A, B e C) abaixo, que
relaciona, para cada conjuntura, em todas as situacdes, a area vendavel (AV), o custo do
terreno (CT) e o valor geral de vendas (VGV). O custo do terreno € determinado pelo
percentual histérico de permuta por area construida praticados em Casa Forte atualmente; em
Casa Forte na década de 1990; e nos bairros vizinhos atualmente, da seguinte forma:

a) Casa Forte atualmente: CT = 25%AYV;

b) Casa Forte na década de 1990: CT = 18%AV;,

c) Casa Amarela, Torre, Madalena e Rosarinho: CT = 21%AV.

O VGV e definido pela &rea vendavel diminuida do total referente ao custo do terreno,
multiplicado pelo preco do metro quadrado praticado atualmente no mercado em Casa Forte e
nos bairros vizinhos. Para viabilizar uma das comparacdes pretendidas, a definicdo do VGV
na conjuntura B também utilizou o preco do metro quadrado praticado atualmente no
mercado.

a) Casa Forte: VGV = (AV - CT) x R$: 7.000,00;

b) Casa Amarela, Torre, Madalena e Rosarinho: VGV = (AV - CT) x R$: 5.800,00.

QUADRO 10A - CUSTO DO TERRENO E VALOR GERAL DE VENDA

CONJUNTURA A - CASA FORTE ATUALMENTE (LUOS N° 16.719/2001)
EVC AREA VENDAVEL CT - PPAC=25% VGV - PMM2: R$ 7.000,00
AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB VGV R$
1 1.350,00 18 337,50 4,50 1.012,50 13,50 7.087.500,00
2 3.458,00 26 864,50 6,50 2.593,50 19,50 18.154.500,00
3 3.740,00 40 935,00 10,00 2.805,00 30,00 19.635.000,00
4 3.520,00 44 880,00 11,00 2.640,00 33,00 18.480.000,00
5 1.440,00 18 360,00 4,50 1.080,00 13,50 7.560.000,00
6 2.960,00 20 740,00 5,00 2.220,00 15,00 15.540.000,00
7 2.250,00 30 562,50 7,50 1.687,50 22,50 11.812.500,00
8 3.630,00 30 907,50 7,50 2.722,50 22,50 19.057.500,00
9 1.848,00 24 462,00 6,00 1.386,00 18,00 9.702.000,00
10 3.960,00 40 990,00 10,00 2.970,00 30,00 20.790.000,00

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA

EVC: ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

UNI HAB: NUMERO DE UNIDADES HABITACIONAIS

CT: CUSTO DO TERRENO

PPAC: PERCENTUAL DE PERMUTA POR AREA CONSTRUIDA

VGV: VALOR GERAL DE VENDA

PMM?2: PRECO DE MERCADO DO METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA



QUADRO 10B - CUSTO DO TERRENO E VALOR GERAL DE VENDA
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CONJUNTURA B - CASA FORTE NA DECADA DE 1990 (LUOS N° 16.176/1996)
EVC| AREA VENDAVEL CT - PPAC=18% VGV - PMM2: R$ 7.000,00
AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB VGV R$

1 4.200,00 56 756,00 10,08 3.444,00 45,92 24.108.000,00
2 4.770,00 36 858,60 6,48 3.911,40 29,52 27.379.800,00
3 5.700,00 60 1.026,00 10,80 4.674,00 49,20 32.718.000,00
4 4.800,00 60 864,00 10,80 3.936,00 49,20 27.552.000,00
5 4.320,00 54 777,60 9,72 3.542,40 44,28 24.796.800,00
6 3.900,00 26 702,00 4,68 3.198,00 21,32 22.386.000,00
7 6.375,00 85 1.147,50 15,30 5.227,50 69,70 36.592.500,00
8 5.124,00 42 922,32 7,56 4.201,68 34,44 29.411.760,00
9 4.896,00 64 881,28 11,52 4.014,72 52,48 28.103.040,00
10 | 6.800,00 68 1.224,00 12,24 5.576,00 55,76 39.032.000,00

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

QUADRO 10C - CUSTO DO TERRENO E VALOR GERAL DE VENDA

CONJUNTURA C - BAIRROS VIZINHOS ATUALMENTE (LUOS N° 16.176/1996)
EVC AREA VENDAVEL CT - PPAC=21% VGV - PMM2: R$ 5.800,00
AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB | AREAM2 | UNIHAB VGV R$

1 5.662,00 76 1.189,02 15,96 4.472,98 60,04 25.943.284,00
2 6.360,00 48 1.335,60 10,08 5.024,40 37,92 29.141.520,00
3 7.600,00 80 1.596,00 16,80 6.004,00 63,20 34.823.200,00
4 6.400,00 80 1.344,00 16,80 5.056,00 63,20 29.324.800,00
5 5.760,00 72 1.209,60 15,12 4.550,40 56,38 26.392.320,00
6 5.302,80 36 1.113,59 7,56 4.189,21 28,44 24.297.429,60
7 8.544,50 115 1.794,35 24,15 6.750,16 90,85 39.150.899,00
8 6.851,40 57 1.438,79 11,97 5.412,61 45,03 31.393.114,80
9 6.552,00 84 1.375,92 17,64 5.176,08 66,36 30.021.264,00
10 9.181,60 92 1.928,14 19,32 7.253,46 72,68 42.070.091,20

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA

EVC: ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

UNI HAB: NUMERO DE UNIDADES HABITACIONAIS
CT: CUSTO DO TERRENO
PPAC: PERCENTUAL DE PERMUTA POR AREA CONSTRUIDA
VGV: VALOR GERAL DE VENDA

PMM2: PRECO DE MERCADO DO METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA
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A partir da comparacdo dos VGV da conjuntura C e da conjuntura A, chega-se a
primeira conclusdo, que fundamenta o comportamento das empresas do setor imobiliario apds
a aprovacdo da LDB. Em todas as situacGes, 0s VGV resultantes das operacdes realizadas nos
bairros vizinhos a Casa Forte, supondo a existéncia de terrenos similares, sédo bastante
superiores aos resultantes das operacGes em Casa Forte. Nos EVC1, EVC5 e EVC7, cujos
lotes se situam no SRU3; e no EVCY, cujos lotes estdo em uma via de categoria C, os VGV
nos bairros vizinhos correspondem ao triplo dos VGV em Casa Forte. Nas demais situacdes a
diferenca entre os VGV nos bairros vizinhos e em Casa Forte é quase o dobro.

A comparacdo dos CT resultantes de supostas operagdes realizadas em Casa Forte na
década de 1990 e atualmente pode fundamentar, apenas em alguns casos, 0 comportamento
dos proprietarios fundiarios, tendo em vista as vicissitudes da regulacdo urbanistica em Casa
Forte. Nas situagbes inseridas no SRU3 (EVC1, EVC5, EV07) e no EVC9, onde o0s
parametros de ocupag&o restringem sobremaneira o potencial construtivo dos terrenos, os CT
resultantes correspondem a metade dos que resultariam com a aplicacdo da LUOS n° 16.176
de 1996, mesmo considerando os distintos percentuais de permuta de area. A partir dessa
constatacdo pode-se supor que a conversdao do imovel em comeércio decorra realmente da
elevacdo potencial da renda fundiaria do comércio frente a renda fundiaria da producdo
habitacional, ou que seja a via de rentabilizacdo do imdvel a espera de uma nova alteracdo da
legislagdo urbanistica favoravel a produgdo imobiliéria, ou seja: uma forma de especulacdo
imobiliaria por parte dos proprietarios fundiarios.

Nas demais situacdes, os CT resultantes das operacdes nas conjunturas A e B sdo
praticamente iguais, 0 que demonstra uma tendéncia oposta ao raciocinio corrente, que atrela
a reducdo do potencial construtivo decorrente de restricdes urbanisticas legais a reducdo do
preco do solo. No caso de Casa Forte, a excecdo dos lotes nas mesmas situacoes daqueles dos
EVC1, EVC5, EVCT7 e EVC9, ap0s a restricao imposta pela LDB, o preco do solo se manteve
aos mesmos niveis anteriores, através do aumento do percentual de permuta por area
construida. Nesses casos, a restricdo imposta pela LDB afetou, unicamente, a produtividade
do capital, o que se percebe com a comparacdo dos VGV das conjunturas A e B.

Portanto, para os proprietarios fundiarios dos lotes lindeiros a avenida e situados no
SRU2 a restricdo do potencial construtivo imposta pela LDB néo alterou os niveis de renda
fundiéaria de que se apropriariam com a atividade de producdo da habitagdo. Para esses casos,
do ponto de vista dos proprietarios fundiarios, a disputa de uso s6 poderia ser explicada

através da andlise da imbricacdo competitiva das rendas fundiarias.
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3.3.3 A imbricacéo competitiva das rendas fundiarias

A anédlise da imbricacdo competitiva das rendas fundiarias se viabiliza com a
confrontacdo entre os CT resultantes das dez supostas operagOes de producgéo da habitacdo em
Casa Forte (conjuntura A) e os valores do aluguel comercial coletados em campo. Os CT
foram divididos proporcionalmente a area de cada lote envolvido em cada uma das operacoes.
Os montantes de area construida proporcionais para cada lote envolvido foram multiplicados
pelo valor de venda do metro quadrado de imovel novo praticado atualmente no mercado
(sete mil reais). Esses valores resultantes representam a renda fundiaria gerada na atividade de
producdo habitacional que cada terreno em questéo suporta.

Os valores dos alugueis comerciais obtidos na pesquisa de campo representam a renda
fundiaria gerada na atividade comercial. Dos 28 lotes envolvidos nas supostas operacdes de
producdo habitacional, de apenas 18 se obteve o aluguel real na pesquisa de campo. A
dificuldade em se obter informacdes precisas sobre os valores dos alugueis em campo levou a
gue se adotasse, para a analise, um valor de aluguel médio por metro quadrado de area
construida definido a partir da pesquisa de campo.

O aluguel médio resultante equivale a soma dos alugueis comerciais reais de
estabelecimentos abertos a partir de 2001 e dos valores de aluguel comercial dos imoveis
atualmente ofertados no mercado, dividida pelo total de area construida desses imdveis. O
valor médio resultante foi de R$: 34,19 (trinta e quatro reais e dezenove centavos) por metro
quadrado de area construida (QUADRO 11). Com esse valor médio, obteve-se o aluguel
estimado de todos os imdveis envolvidos nas operagdes, como consta no QUADRO 12.

Para a anélise da imbricacdo competitiva das rendas fundiérias adotou-se o parametro
consensual de definicdo de valores de aluguel: Al = 1% PMI, onde Al é aluguel e PMI é o
preco de mercado do imovel. Portanto, a comparacdo entre a renda fundiaria da atividade
comercial e a renda fundiaria da atividade de producdo da habitacdo € a comparacdo entre o
aluguel estimado de cada imovel e 1% (um por cento) do prego de mercado do total de area

construida referente ao custo de cada terreno na atividade de producédo da habitag&o.



152

QUADRO 11 - ESTIMATIVA DO ALUGUEL MEDIO A PARTIR DOS VALORES DE ALUGUEL DECLARADOS DE
ESTABELECIMENTOS ABERTOS APOS 2001.

LOGRADOURO N ESPECIFICACAO ANO ACI M2 AL M2 | ALUGUEL R$ | AD/ACI

AVENIDA 17 DE AGOSTO 296 FARMACIA 2012 118,20 413,10 3:500,00 71,91

ARTIGOS PARA FESTAS 2010 5.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 312 | PARA ALUGAR 2012 600,00 685,00 36.000,00 60,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 330 | LAVANDERIA 2011 191,04 615,00 7.000,00 36,64
AVENIDA 17 DE AGOSTO 372 | LANCHONETE 2010 427,35 817,00 12.895,00 30,17
AVENIDA 17 DE AGOSTO 656 FARMACIA 2011 255,24 479,31 4.000,00 31,34

CASA FESTAS INFANTIS | 2006 4.000,00
RUA LAURINDO COELHO 36 | LOJA DE AUTOMOVEIS 2010 292,42 626,20 15.000,00 51,30
AVENIDA 17 DE AGOSTO 698 | LOJA DE DECORACAO 2012 358,00 700,00 20.000,00 55,87
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1294 | CABELEIREIRO 2010 75,30 75,30 1.500,00 19,92
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1476 | PARA ALUGAR 2012 185,38 396,00 8.000,00 43,15
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1494 | PARA ALUGAR 2012 80,00 264,60 2.000,00 25,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1500 | PARA ALUGAR 2012 224,40 546,00 12.000,00 53,48
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1586 | FARMACIA MANIPUL. 2011 165,90 184,50 3.000,00 18,08
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1737 | GALPAO PARA ALUGAR | 2012 678,00 891,80 20.000,00 29,50
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1723 | GALPAO PARA ALUGAR | 2012 300,73 307,51 20.000,00 66,50
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1625 | PARA ALUGAR 2012 121,00 220,05 4.500,00 37,19
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1615 | PARA ALUGAR 2012 135,52 240,00 5.000,00 36,89
AVENIDA 17 DE AGOSTO 863 | MOVEIS PLANEJADOS 2010 306,98 649,00 8.000,00 26,06
RUA NESTOR SILVA 98 | CASA FESTAS INFANTIS | 2010 337,25 717,50 9.000,00 26,69
RUA NESTOR SILVA 130 | CASA DE RECEPCOES 2010 317,09 550,62 8.000,00 25,23
RUA NESTOR SILVA 144 | PARA ALUGAR 2012 320,00 350,00 30.000,00 93,75
RUA NESTOR SILVA 240 | SALAO DE BELEZA 2010 267,45 448,00 10.000,00 37,39
RUA NESTOR SILVA 260 | FLORISTA/DECORAGCAO | 2010 256,00 560,00 6.000,00 23,44
RUA IGARASSU 30 |PARA ALUGAR 2012 460,00 365,70 25.000,00 54,35
AVENIDA 17 DE AGOSTO 76 | LOJA DE INFORMATICA | 2006 413,20 1.097,50 12.000,00 29,04
PRAGCA DE CASA FORTE 465 | ESCOLA DE LINGUAS 2004 488,00 817,78 6.000,00 12,30
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1548 | PADARIA 2005 331,80 789,10
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1560 | ESTACIONAMENTO 214,75 652,95 18.000,00 25,48
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1570 | CAFETERIA 2012 160,00 476,18
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1916 | CASA FESTA INFANTIS 2006 520,00 1.590,00 11.000,00 21,15
AVENIDA 17 DE AGOSTO 2049 | PADARIA 2009 235,20 641,00 3.000,00 12,76
AVENIDA 17 DE AGOSTO 2001 | MOVEIS PLANEJADOS 2008 247,96 780,00 5.000,00 20,16
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1927 | RESTAURANTE 2004 173,16 504,00 3.000,00 17,33
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1761 | RESTAURANTE 2005 399,66 562,50 5.500,00 13,76
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1745 | DELICATESSEN 2008 258,00 527,00 10.000,00 38,76
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1665 | LOJA DE JARDINAGEM 2008 100,43 371,25 4.600,00 45,80
RUA ADA VIEIRA 15 | OFICINA AUTOMOVEIS 2005 254,80 462,50 5.000,00 19,62
RUA NESTOR SILVA 110 | CASA FESTAS INFANTIS | 2003 209,05 520,00 3.000,00 14,35
R LEONARDO B CAVALCANTI | 562 | LOJA DE TINTAS 2006 503,35 640,00 10.000,00 19,87

PET SHOP 2007 2.500,00
R LEONARDO B CAVALCANTI | 684 | FARMACIA MANIPUL. 2009 281,96 494,00 3.000,00 28,37

CLINICA DE ESTETICA 2007 2.500,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 71 | LOJA DE COLCHOES 2004 212,60 212,60 8.925,00 41,98

TOTAIS | 11.477,17 | 22.240,55 | 392.420,00
AM/ACI M2: R$ 34,19
AM/AL M2: R$ 17,64

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA:

ANO: ANO DE ABERTURA DO ESTABELECIMENTO
AL M2: AREA DO LOTE EM METROS QUADRADOS
ACI M2: AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EM METROS QUADRADOS
AM/ACI M2: ALUGUEL MEDIO POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL

AM/AL M2: ALUGUEL MEDIO POR METRO QUADRADO DE AREA DO LOTE

* AREAS ESTIMADAS A PARTIR DA UNIBASE, POIS NAO CONSTAVAM NO CADASTRO IMOBILIARIO
AD/ACI: ALUGUEL DECLARADO EM REAIS POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL




153

QUADRO 12 - IMBRICAGAO COMPETITIVA DAS RENDAS FUNDIARIAS: COMPARAGAO ENTRE O PREGO DE MERCADO DO APARTAMENTO NOVO E O ALUGUEL
COMERCIAL ESTIMADO SEGUNDO O ALUGUEL MEDIO PRATICADO A PARTIR DE 2001.

AREA DO LOTE

RENDA FUNDIARIA GERADA NA PRODUGAO

RENDA FUNDIARIA GERADA NA ATIVIDADE COMERCIAL

EVC| LOTES HABITACIONAL ALUGUEL REAL ALUGUEL MEDIO A PARTIR DE 2001
AL M2 % AREA M2 | UNIHAB PM R$ 1%PM ACI M2 AD R$ AD/ACI AM/ACI AEIR$ AM/AL AEL R$
2001 780,00 54,89 185,26 2,47 1.296.798,03 | 12.967,98 247,96 5.000,00 20,16 34,19 8.477,75 17,64 13.759,20
1 2049 641,00 45,11 152,24 2,03 1.065.701,97 | 10.657,02 235,20 3.000,00 12,76 34,19 8.041,49 17,64 11.307,24
TOTAL 1.421,00 100,00 337,50 4,50 2.362.500,00 X X X X X X X X
2 1916 1.590,00 100,00 864,50 6,50 6.051.500,00 | 60.515,00 520,00 11.000,00 21,15 34,19 17.778,80 17,64 28.047,60
1570 476,18 24,82 232,10 2,48 1.624.725,97 | 16.247,26 160,00 34,19 5.470,40 17,64 8.399,82
3 1560 652,95 34,04 318,27 3,40 2.227.865,14 | 22.278,65 214,75 18.000,00 25,48 34,19 7.342,30 17,64 11.518,04
1548 789,10 41,14 384,63 4,11 2.692.408,89 | 26.924,09 331,80 34,19 11.344,24 17,64 13.919,72
TOTAL 1.918,23 100,00 935,00 10,00 6.545.000,00 X X X X X X X X
1248 600,00 37,04 325,93 4,07 2.281.481,48 | 22.814,81 282,45 ND X 34,19 9.656,97 17,64 10.584,00
4 1234 585,00 36,11 317,78 3,97 2.224.444,44 | 22.244,44 347,72 ND X 34,19 11.888,55 17,64 10.319,40
56 435,00 26,85 236,30 2,95 1.654.074,07 | 16.540,74 196,78 IPC X 34,19 6.727,91 17,64 7.673,40
TOTAL 1.620,00 100,00 880,00 11,00 6.160.000,00 X X X X X X X X
863 649,00 44,41 159,86 2,00 1.119.042,08 | 11.190,42 306,98 8.000,00 26,06 34,19 10.495,65 17,64 11.448,36
5 15 462,50 31,65 113,92 1,42 797.468,35 7.974,68 254,80 5.000,00 19,62 34,19 8.711,61 17,64 8.158,50
33 350,00 23,95 86,21 1,08 603.489,57 6.034,90 149,00 ND X 34,19 5.094,31 17,64 6.174,00
TOTAL 1.461,50 100,00 360,00 4,50 2.520.000,00 X X X X X X X X
698 700,00 52,78 390,59 2,64 2.734.127,58 | 27.341,28 358,00 20.000,00 55,87 34,19 12.240,02 17,64 12.348,00
6 36 626,20 47,22 349,41 2,36 2.445.872,42 | 24.458,72 292,42 15.000,00 51,30 34,19 9.997,84 17,64 11.046,17
TOTAL 1.326,20 100,00 740,00 5,00 5.180.000,00 X X X X X X X X
144 350,00 16,37 92,08 1,23 644.549,88 6.445,50 320,00 30.000,00 93,75 34,19 10.940,80 17,64 6.174,00
130 550,62 25,75 144,86 1,93 1.014.005,88 | 10.140,06 317,09 8.000,00 25,23 34,19 10.841,31 17,64 9.712,94
7 110 520,00 24,32 136,80 1,82 957.616,97 9.576,17 209,05 3.000,00 14,35 34,19 7.147,42 17,64 9.172,80
98 717,50 33,56 188,76 2,52 1.321.327,26 | 13.213,27 337,25 9.000,00 26,69 34,19 11.530,58 17,64 12.656,70
TOTAL 2.138,12 100,00 562,50 7,50 3.937.500,00 X X X X X X X X
330 615,00 35,90 325,79 2,69 2.280.536,75 | 22.805,37 191,04 7.000,00 36,64 34,19 6.531,66 17,64 10.848,60
8 312 685,00 39,99 362,87 3,00 2.540.110,03 | 25.401,10 600,00 36.000,00 60,00 34,19 20.514,00 17,64 12.083,40
296 413,10 24,11 218,84 1,81 1.531.853,22 | 15.318,53 118,20 8.500,00 71,91 34,19 4.041,26 17,64 7.287,08
TOTAL 1.713,10 100,00 907,50 7,50 6.352.500,00 X X X X X X X X
130 400,00 24,39 112,68 1,46 788.780,49 7.887,80 413,11 ND X 34,19 14.124,23 17,64 7.056,00
152 400,00 24,39 112,68 1,46 788.780,49 7.887,80 281,34 ND X 34,19 9.619,01 17,64 7.056,00
9 107 420,00 25,61 118,32 1,54 828.219,51 8.282,20 338,96 ND X 34,19 11.589,04 17,64 7.408,80
100 420,00 25,61 118,32 1,54 828.219,51 8.282,20 358,00 IPC X 34,19 12.240,02 17,64 7.408,80
TOTAL 1.640,00 100,00 462,00 6,00 3.234.000,00 X X X X X X X X
76 1.097,50 47,77 472,92 4,78 3.310.413,49 | 33.104,13 413,20 12.000,00 29,04 34,19 14.127,31 17,64 19.359,90
10 56 580,00 25,24 249,92 2,52 1.749.466,81 | 17.494,67 405,13 ND X 34,19 13.851,39 17,64 10.231,20
49 620,00 26,99 267,16 2,70 1.870.119,70 | 18.701,20 216,65 IPR X 34,19 7.407,26 17,64 10.936,80
TOTAL 2.297,50 100,00 990,00 10,00 6.930.000,00 X X X X X X X X

FONTE: PRODUGCAO DA AUTORA

LEGENDA:
EVC: ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

AL M2: AREA DO LOTE EM METROS QUADRADOS
ACI M2: AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EXISTENTE EM METROS QUADRADOS
AD R$: ALUGUEL DECLARADO EM REAIS
AD/ACI: ALUGUEL DECLARADO EM REAIS POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EXISTENTE
AM/ACI: ALUGUEL MEDIO EM REAIS POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL
AEI R$: ALUGUEL ESTIMADO EM REAIS A PARTIR DO ALUGUEL MEDIO POR AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL

AM/AL: ALUGUEL MEDIO POR METRO QUADRADO DO LOTE

AEL R$: ALUGUEL ESTIMADO DO LOTE EM REAIS A PARTIR DO ALUGUEL MEDIO DO LOTE

IPR: IMOVEL PROPRIO RESIDENCIAL
ND: ALUGUEL NAO DECLARADO
IPC: IMOVEL PROPRIO COMERCIAL
UNI HAB: QUANTIDADE DE UNIDADES HABITACIONAIS
PM R$: PRECO DE MERCADO EM REAIS
1%PM: UM POR CENTO DO PRECO DE MERCADO
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A confrontacdo dos valores referidos acima, para cada um dos lotes envolvidos nos
EVC, mostra que apenas para sete imoveis o uso comercial poderia gerar uma renda fundiaria
mais alta, o que invalida parcialmente a hipo6tese desta pesquisa na analise empirica.

No afd de se encontrar algum resultado que pudesse validar a hipétese, procedeu-se a
outra comparacdo: o aluguel médio referente as areas dos lotes, e ndo as areas dos imoveis.
Desta forma, a comparacdo se daria sobre a mesma base: a area do lote. O valor médio
resultante foi de R$: 17,64 (dezessete reais e sessenta e quatro centavos) por metro quadrado
da area do lote (QUADRO 11). Com esse valor médio, obteve-se o aluguel estimado de todos
os lotes envolvidos nas operagfes, como consta no QUADRO 12. A comparagdo entre o
aluguel estimado de cada lote e 1% do preco de mercado da habitacdo de cada um dos lotes
envolvidos mostra que apenas para cinco lotes, envolvidos nos EVC1 e EVC5, 0 uso
comercial poderia gerar uma renda fundiaria mais alta.

A segunda confrontagdo também ndo resulta em resultados que comprovem
empiricamente que a renda ao longo de toda a avenida. E certo que os valores dos aluguéis
podem ser reajustados fundidria gerada na atividade comercial seja superior aquela que
poderia ser gerada na atividade de producdo da habitacdo. No entanto, deve-se levar em conta
que os aluguéis estimados utilizados nos calculos das confrontagdes resultam da média dos
aluguéis praticados a partir de 2001 anualmente, mas esse reajuste sempre terd como
referéncia o valor inicial do aluguel contratado. Consequentemente, os aluguéis estimados
carregam uma fracdo de aluguéis defasados. Essa constatacdo é corroborada quando se
compara a variagdo dos aluguéis ao longo dos ultimos onze anos ao longo da avenida. O
QUADRO 11 mostra a variacao do aluguel por metro quadrado segundo o ano de abertura do
estabelecimento, na coluna referente aos valores de aluguel declarado em reais por metro
quadrado de &rea construida do imdvel existente.

Apesar do numero de estabelecimentos que declararam o valor do aluguel ser
reduzido, a pesquisa de campo evidenciou que para os estabelecimentos abertos nos dois
ultimos anos o valor do aluguel é significativamente superior aqueles dos estabelecimentos
mais antigos. Os alugueis de estabelecimentos abertos em 2012 sdo ainda maiores. Entretanto,
a constatacdo que realmente surpreendeu quando da pesquisa de campo foi a expressiva
diferenca entre os aluguéis praticados e os valores determinados para imdveis atualmente

ofertados no mercado de aluguel comercial, conforme o QUADRO 11.
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O imdvel n°. 144 do EVC 7 e 0 n°. 312 do EVC 8 sdo dois exemplos. Os valores por
metro quadrado propostos para esses dois imoveis superam o dobro daqueles praticados ha
dois anos nos imdveis vizinhos. Para além da supervalorizacdo do aluguel, pelo menos trés
dos imdveis em oferta na avenida haviam sido reformados ou reconstruidos pelo proprietéario
fundiério para a instalagdo de um estabelecimento comercial anteriormente a oferta no
mercado. Isso significa que nesses casos 0s proprietarios investiram capital no imovel para
valoriza-lo no mercado de aluguel. Além daqueles dois imdveis, o imovel n°. 30 da Rua
Igarassu também é um exemplo dessa pratica. O imovel n°. 312 da Avenida 17 de Agosto
ainda nao foi reformado, seu projeto ainda esta sob andlise da prefeitura , mas ja foi ofertado
no mercado por R$: 36.000,00 (trinta e seis mil reais). Para esses imoveis, a renda de
comércio potencial, representada pelo valor do aluguel proposto, supera, com folga, a renda
fundiéria potencial da atividade de producdo da habitac&o.

A partir da constatacdo da valorizagcdo expressiva do aluguel comercial em 2012,
decidiu-se fazer uma nova confrontacéo entre as rendas fundiarias potenciais do comércio e
da producdo da habitacdo. Para isso foi calculado novo aluguel médio, considerando apenas
0s estabelecimentos abertos em 2012 e os imoveis ofertados no mercado atualmente
(QUADRO 13). Esse aluguel médio foi multiplicado pelas areas construidas dos imdveis
envolvidos nos EVC. Os resultados dos aluguéis estimados mostram que, para um total de
quinze imoveis, a renda potencial do comércio superaria a residencial, especialmente naqueles
imdveis dos EVC1, EVC5, EVC7 e EVC9, conforme 0o QUADRO 14.

Né&o seria possivel com esses dados mostrar a superacdo da renda fundiaria potencial
do comercio frente a renda fundiaria atrelada a atividade de producdo habitacional. No
entanto, a quarta confrontagéo revela uma curiosidade: quando se estima o valor do aluguel a
partir do aluguel médio por metro quadrado de area do lote, os valores resultantes, para todos
0S casos, praticamente se equiparam aos da renda fundiaria da habitacédo, e, na maioria dos
casos (dezenove imoveis de um total de 28 imoveis) a renda potencial do comércio superaria a
renda potencial da habitacdo (QUADRO 14).



156

QUADRO 13 - ESTIMATIVA DO ALUGUEL MEDIO A PARTIR DOS VALORES DE ALUGUEL
DECLARADOS REFERENTES AO ANO DE 2012

LOGRADOURO N° ESPECIFICACAO ANO ACI M2 AL M2 ALUGUEL R$
AVENIDA 17 DE AGOSTO 312 | PARA ALUGAR 2012 600,00 685,00 36.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 698 | LJ DE DECORACAO 2012 358,00 700,00 20.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1476 | PARA ALUGAR 2012 185,38 396,00 8.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1494 | PARA ALUGAR 2012 80,00 264,60 2.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1500 | PARA ALUGAR 2012 224,40 546,00 12.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1737 | GALPAO P/ ALUGAR 2012 678,00 891,80 20.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1723 | GALPAO P/ ALUGAR 2012 300,73 307,51 20.000,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1625 | PARA ALUGAR 2012 121,00 220,05 4.500,00
AVENIDA 17 DE AGOSTO 1615 | PARA ALUGAR 2012 135,52 240,00 5.000,00
RUA NESTOR SILVA 144 | PARA ALUGAR 2012 320,00 350,00 30.000,00
RUA IGARASSU 30 |PARA ALUGAR 2012 460,00 365,70 25.000,00

TOTAIS | 3.463,03 | 4.966,66 182.500,00

AM/ACI M2: R$ 52,70

AM/AL M2: R$ 36,75

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA:

ANO: ANO DE ABERTURA DO ESTABELECIMENTO
ACI M2: AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EM METROS QUADRADOS
AM/ACI M2: ALUGUEL MEDIO POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL
AM/AL M2: ALUGUEL MEDIO POR METRO QUADRADO DE AREA DO LOTE
AL: AREA DO LOTE EM METROS QUADRADOS
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QUADRO 14 - IMBRICACAO COMPETITIVA DAS RENDAS FUNDIARIAS: COMPARACAO ENTRE O PRECO DE MERCADO DO APARTAMENTO NOVO E O ALUGUEL
COMERCIAL ESTIMADO SEGUNDO O ALUGUEL MEDIO EM 2012.

" RENDA FUNDIARIA GERADA NA PRODUGAO RENDA FUNDIARIA GERADA NA ATIVIDADE COMERCIAL
AREA DO LOTE -
EVC| LOTES HABITACIONAL ALUGUEL REAL ALUGUEL MEDIO EM 2012
AL M2 % AREA M2 | UNIHAB PM R$ 1%PM ACI M2 AD R$ AD/ACI AM12/ACI | AEI12R$ | AMI2/AL | AEL12R$
2001 780,00 54,89 185,26 2,47 1.296.798,03 12.967,98 247,96 5.000,00 20,16 52,70 13.067,49 36,75 28.665,00
1 2049 641,00 45,11 152,24 2,03 1.065.701,97 10.657,02 235,20 3.000,00 12,76 52,70 12.395,04 36,75 23.556,75
TOTAL 1.421,00 100,00 337,50 4,50 2.362.500,00 X X X X X X X X
2 1916 1.590,00 100,00 864,50 6,50 6.051.500,00 60.515,00 520,00 11.000,00 21,15 52,70 27.404,00 36,75 58.432,50
1570 476,18 24,82 232,10 2,48 1.624.725,97 16.247,26 160,00 52,70 8.432,00 36,75 17.499,62
3 1560 652,95 34,04 318,27 3,40 2.227.865,14 22.278,65 214,75 18.000,00 25,48 52,70 11.317,33 36,75 23.995,91
1548 789,10 41,14 384,63 4,11 2.692.408,89 26.924,09 331,80 52,70 17.485,86 36,75 28.999,43
TOTAL 1.918,23 100,00 935,00 10,00 6.545.000,00 X X X X X X X X
1248 600,00 37,04 325,93 4,07 2.281.481,48 22.814,81 282,45 ND X 52,70 14.885,12 36,75 22.050,00
4 1234 585,00 36,11 317,78 3,97 2.224.444,44 22.244,44 347,72 ND X 52,70 18.324,84 36,75 21.498,75
56 435,00 26,85 236,30 2,95 1.654.074,07 16.540,74 196,78 IPC X 52,70 10.370,31 36,75 15.986,25
TOTAL 1.620,00 100,00 880,00 11,00 6.160.000,00 X X X X X X X X
863 649,00 44,41 159,86 2,00 1.119.042,08 11.190,42 306,98 8.000,00 26,06 52,70 16.177,85 36,75 23.850,75
5 15 462,50 31,65 113,92 1,42 797.468,35 7.974,68 254,80 5.000,00 19,62 52,70 13.427,96 36,75 16.996,88
33 350,00 23,95 86,21 1,08 603.489,57 6.034,90 149,00 ND X 52,70 7.852,30 36,75 12.862,50
TOTAL 1.461,50 100,00 360,00 4,50 2.520.000,00 X X X X X X X X
698 700,00 52,78 390,59 2,64 2.734.127,58 27.341,28 358,00 20.000,00 55,87 52,70 18.866,60 36,75 25.725,00
6 36 626,20 47,22 349,41 2,36 2.445.872,42 24.458,72 292,42 15.000,00 51,30 52,70 15.410,53 36,75 23.012,85
TOTAL 1.326,20 100,00 740,00 5,00 5.180.000,00 X X X X X X X X
144 350,00 16,37 92,08 1,23 644.549,88 6.445,50 320,00 30.000,00 93,75 52,70 16.864,00 36,75 12.862,50
130 550,62 25,75 144,86 1,93 1.014.005,88 10.140,06 317,09 8.000,00 25,23 52,70 16.710,64 36,75 20.235,29
7 110 520,00 24,32 136,80 1,82 957.616,97 9.576,17 209,05 3.000,00 14,35 52,70 11.016,94 36,75 19.110,00
98 717,50 33,56 188,76 2,52 1.321.327,26 13.213,27 337,25 9.000,00 26,69 52,70 17.773,08 36,75 26.368,13
TOTAL 2.138,12 100,00 562,50 7,50 3.937.500,00 X X X X X X X X
330 615,00 35,90 325,79 2,69 2.280.536,75 22.805,37 191,04 7.000,00 36,64 52,70 10.067,81 36,75 22.601,25
8 312 685,00 39,99 362,87 3,00 2.540.110,03 25.401,10 600,00 36.000,00 60,00 52,70 31.620,00 36,75 25.173,75
296 413,10 24,11 218,84 1,81 1.531.853,22 15.318,53 118,20 8.500,00 71,91 52,70 6.229,14 36,75 15.181,43
TOTAL 1.713,10 100,00 907,50 7,50 6.352.500,00 X X X X X X X X
130 400,00 24,39 112,68 1,46 788.780,49 7.887,80 413,11 ND X 52,70 21.770,90 36,75 14.700,00
152 400,00 24,39 112,68 1,46 788.780,49 7.887,80 281,34 ND X 52,70 14.826,62 36,75 14.700,00
9 107 420,00 25,61 118,32 1,54 828.219,51 8.282,20 338,96 ND X 52,70 17.863,19 36,75 15.435,00
100 420,00 25,61 118,32 1,54 828.219,51 8.282,20 358,00 IPC X 52,70 18.866,60 36,75 15.435,00
TOTAL 1.640,00 100,00 462,00 6,00 3.234.000,00 X X X X X X X X
76 1.097,50 47,77 472,92 4,78 3.310.413,49 33.104,13 413,20 12.000,00 29,04 52,70 21.775,64 36,75 40.333,13
10 56 580,00 25,24 249,92 2,52 1.749.466,81 17.494,67 405,13 ND X 52,70 21.350,35 36,75 21.315,00
49 620,00 26,99 267,16 2,70 1.870.119,70 18.701,20 216,65 IPR X 52,70 11.417,46 36,75 22.785,00
TOTAL 2.297,50 100,00 990,00 10,00 6.930.000,00 X X X X X X X X

FONTE: PRODUGAO DA AUTORA

LEGENDA:

EVC: ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA

AL M2: AREA DO LOTE EM METROS QUADRADOS
UNI HAB: UNIDADES HABITACIONAIS
ACI M2: AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EXISTENTE EM METROS QUADRADOS
AD/ACI: ALUGUEL DECLARADO EM REAIS POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL

AM12/ACI: ALUGUEL MEDIO EM 2012 POR METRO QUADRADO DE AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL EXISTENTE

AEI12 R$: ALUGUEL ESTIMADO EM REAIS A PARTIR DO ALUGUEL MEDIO DE 2012 PARA AREA CONSTRUIDA DO IMOVEL
AM12/AL: ALUGUEL MEDIO EM 2012 POR METRO QUADRADO DO LOTE

AEL12 R$: ALUGUEL ESTIMADO DO LOTE EM REAIS A PARTIR DO ALUGUEL MEDIO DO LOTE EM 2012

ND: ALUGUEL NAO DECLARADO

IPC: IMOVEL PROPRIO COMERCIAL
IPR: IMOVEL PROPRIO RESIDENCIAL
PM R$: PRECO DE MERCADO EM REAIS
1%PM: UM POR CENTO DO PRECO DE MERCADO
AD R$: ALUGUEL DECLARADO EM REAIS
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Ainda que essa comparacdo ndo seja o reflexo exato da realidade, ela pode indicar
uma tendéncia, onze anos apos a aprovacdao da LDB. A fuga do capital de producao
habitacional para os outros bairros, comprovadamente muito mais rentaveis que Casa Forte
atualmente, abriu espago para a multiplicacdo de estabelecimentos comerciais ao longo da
avenida. No entanto, essa multiplicacdo de estabelecimentos comerciais sé foi possivel porque
a Avenida 17 de Agosto tem alto potencial para o comércio, devido a sua acessibilidade
dentro da estrutura urbana e a presenca do polo comercial conformado pelo Hiper Center e
pelo Shopping Plaza Casa Forte.

A tendéncia que se apresenta decorre, portanto, da consolidacdo da Avenida 17 de
Agosto como ponto comercial, possibilitada pela “liberacdo” dos imoveis da especulacao para
a producdo habitacional decorrente da fuga do capital de producdo imobiliaria apds a
aprovacao da LDB. Se a avenida se consolida como ponto comercial, a luta entre o capital e a
propriedade privada pela geracdo e apropriacao de rendas fundiarias se redefine. Ela deixa de
ser travada entre o capitalista produtor da habitacdo e os proprietarios fundiarios para ser
continuada entre estes Gltimos e o capital comercial.

No cenéario conformado onze anos apds a aprovagdo da LDB e a consolidagédo do polo
Hiper/Plaza, a competicdo entre os capitalistas comerciantes pelos melhores pontos ao longo
da avenida acaba por autorizar os proprietarios fundiarios a aumentar os valores dos aluguéis
para novos estabelecimentos. Portanto, pode-se concluir que esses aumentos relativos aos
aluguéis praticados e propostos no ano corrente significam a superacdo da renda fundiaria
potencial da atividade comercial frente a renda fundiaria potencial da atividade de producao
da habitacdo que os lotes lindeiros a Avenida 17 de Agosto suportam.

Desta afirmacgéo néo resultaria um erro supor que a Avenida 17 de Agosto tenda a se
consolidar com a instalacdo de estabelecimentos que gerem a quantidade de lucro e sobrelucro
suficiente para fazer face a atualmente elevada renda fundiaria do comércio, em esséncia uma
renda fundiaria de monopolio. E possivel que a avenida se consolide como um eixo de servico
e comércio de luxo, o terciario superior, que serd o responsavel por reproduzir, em conjunto
com os proprietarios fundiarios, o privilégio da localizacdo. O raciocinio corrobora o
fundamento tedrico da renda fundiaria e a relacdo social que ela representa: a luta entre o
capital e a propriedade da terra pela geracdo de sobrelucro e apropriacdo deste na forma de

renda fundiaria.
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4 CONCLUSOES

Previamente a apresentacdo das conclus@es, deve-se considerar que os resultados
apresentados no Ultimo capitulo representam apenas os limites desta dissertacdo. O tema
investigado se mostra extremamente valido para investigacdes ulteriores, especialmente em
face da atual situacdo do mercado imobiliario do Recife, que vem apresentando uma extrema
e inexplicavel valorizacdo nos ultimos cinco anos.

A primeira conclusédo a que se pode chegar, tendo em vista o longo e denso arcabouco
tedrico urdido para esta pesquisa, € que o conceito de renda fundiaria, em nada obsoleto,
ainda apresenta um grande potencial como categoria de analise do espaco urbano. A Teoria da
Renda da Terra Urbana € valida, solida e capaz de fundamentar pesquisas académicas sobre a
dindmica urbana, sob a dtica econdmica e social marxista.

O tema ora investigado adentra uma problematica pouco abordada pelos principais
autores da renda fundiaria urbana: as relacdes entre a legislagdo urbanistica e a renda
fundiaria e o que pode resultar dessa relacdo. Através do percurso construido no primeiro
capitulo da segunda parte deste trabalho € possivel perceber como esses dois elementos
trabalham na estruturacdo do espago urbano do Recife. No momento em que a atividade
capitalista de producdo da habitacdo se consolida como um forte setor da economia tem-se
inicio o ciclo comandado pela renda fundiaria, subjacente a estruturacdo do espaco urbano.

Este ciclo se caracteriza pela ganancia do capital por produzir cada vez mais
sobrelucro, e pela usurpacdo, por parte dos proprietarios fundiarios, de fatias cada vez maiores
desse sobrelucro, na forma de renda fundiaria. A legislacdo urbanistica atua nesse processo
autorizando sucessivamente limites superiores de intensificacdo de capital, através da
atribuicdo de crescentes potenciais construtivos as areas urbanas de interesse do capital. A
alteracéo da legislacéo ocorre quando o capital encontra limites a producéo de sobrelucro, ou
seja, quando a atividade de producdo imobilidria tenha valorizado excessivamente o solo a
ponto de torna-lo um obstaculo & producdo de sobrelucros extraordinarios, ou mesmo quando
o0 solo, em uma dada localizagdo, tenha se tornado de fato escasso. Esse mecanismo é o motor
da estruturacdo do espaco urbano do Recife ao longo das quatro Gltimas décadas, e ele se
reflete no processo de verticalizacdo dos bairros onde se localizam as camadas superiores da
sociedade.

As sucessivas alteracfes da legislacdo urbanistica no Recife refletem a relagdo social

representada pela renda diferencial 1l: a luta entre o capital por produzir cada vez mais
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sobrelucro e a propriedade privada da terra por se apropriar do sobrelucro em forma de renda
fundiaria. No caso do Recife, onde a geracdo de crescentes sobrelucros na producdo da
habitacdo se estruturou na forma da verticalizacdo da edificacdo, o excedente representado
pela renda diferencial Il incide sobre a renda de monopodlio das localizagdes privilegiadas,
onde ocorre o processo de verticalizacdo. Enquanto a geracdo de rendas de monopdlio
depende do desejo e da solvéncia da demanda, a geracdo de excedentes sobre essa renda de
monopolio depende da capacidade técnica e tecnoldgica de cada empresa construtora, que
possibilite a realizacdo de economias de escala através da verticalizacdo crescente da
edificacao.

A regulacdo urbanistica do Recife, de 1961 até 2001, foi estruturada em prol da
produtividade do capital, através das sucessivas leis de uso e ocupa¢do do solo. A LDB,
aprovada para refrear o processo de verticalizagcdo daqueles doze bairros, acabou por provocar
uma nova onda de expansdo do capital imobiliario. As restricGes ao aproveitamento do solo
impostas pela LDB levam a que os capitalistas produtores de habitacdo se lancem a criacédo de
novas areas privilegiadas, a fim de viabilizar a geracdo de sobrelucros extraordinarios
crescentes. A fuga da atividade para os bairros vizinhos & ARU, através da verticalizagdo,
reflete a acdo da LDB sobre a ganéncia do capital. O sucesso da empreitada capitalista s6 foi
possivel pela aceitacdo, por parte da demanda, desse novo espacgo social, promovido como a
“extensdo” dos bairros da ARU. E 0 desejo e a solvéncia da demanda o que atualmente
possibilita ao capital a geracdo de sobrelucros extraordinarios e, consequentemente, aos
proprietarios fundiarios desses bairros vizinhos, a apropriacdo de rendas fundiarias de
monopolio.

Outra tematica pouco aprofundada pelos principais autores da renda da terra urbana se
refere & disputa de usos do solo como um reflexo da disputa entre as rendas fundiérias
potenciais referentes a cada uso. Sobre esse tema, é Jaramillo quem aborda o conceito
principal: a imbricacdo competitiva das rendas fundiarias, utilizado como fundamento da
andlise aqui realizada. A andlise visava a mostrar o impacto da LDB na imbricacdo
competitiva das rendas fundiarias ao longo da Avenida 17 de Agosto, a partir do
comportamento do setor imobiliario e do comportamento dos proprietarios fundiarios.

A transformacdo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial pode ser entendida
como o impacto da LDB na imbricacdo competitiva das rendas fundiarias, desencadeando a
disputa de usos do solo. No entanto, ndo pode ser interpretada como o impacto da LDB sobre

0 comportamento do setor imobiliario e dos proprietarios fundiarios, mas sim a partir do
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impacto da LDB sobre o capital: o capital imobiliario e o capital comercial, ambos em busca
da geracao e apropriacdo de sobrelucros decorrentes da localizacdo no espago urbano.

No processo de disputa de usos desencadeado pela LDB, ao menos num primeiro
momento, o proprietario fundiario é absolutamente passivo, pois ndo tem o poder de atribuir
um uso a sua terra. O proprietario apenas pode disponibiliza-la no mercado. A partir do
momento em que o capital imobiliario deixa de investir em Casa Forte, o estado de
especulacdo latente dos imdveis ao longo da avenida se transforma. Os imoveis sdo entdo
“liberados” para o uso comercial. Por sua vez, a instalagéo de estabelecimentos comerciais ao
longo da avenida ndo decorre da vontade nem da acdo dos proprietarios fundiarios, mas da
busca do capital comercial pela localizacdo que garanta melhor velocidade de rotacdo do
capital.

Portanto, a imbricacdo competitiva entre as rendas fundiarias é o reflexo de duas lutas
paralelas. Por um lado, a renda fundiaria da producdo da habitacdo representa a luta entre o
capital imobiliario e o proprietario fundiario. Por outro lado, a renda fundiaria do comércio
representa a luta entre o capital comercial e o proprietario fundiario. Nas duas lutas, o
comportamento do proprietario fundiario é parasitario: apenas reflete a esséncia da renda
fundiéria.

A renda fundiaria, como havia concluido Marx na andlise da agricultura capitalista, é
uma forma parasitéria de transformacéo de mais-valia. O proprietéario fundiario se apropria de
rendas fundiarias sem participar do processo de producdo da habitagdo nem participar do
processo de producdo de lucro das atividades comerciais e de servigco. No processo de
transformacdo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial, os proprietarios fundiarios nédo
assumem papel algum, apenas sdo agraciados pelo fato de deterem o monopdlio da terra como
localizacdo. Apo6s a fuga do capital imobilidrio, € a competicdo entre os capitalistas
comerciantes pelo melhor ponto comercial o que vai outorgar aos proprietarios fundiarios a
apropriacdo de rendas fundiarias de monopolio, na forma do aluguel comercial.

A CUnica participacdo ativa dos proprietarios fundidrios em todo o processo €
disponibilizar seu imével ao mercado. Para que uma ou outra atividade em disputa tenha lugar
em um dado terreno/imdvel é imprescindivel que aquele terreno/imovel assuma um valor de
troca, e quem pode fazé-lo é o seu proprietario.

Os proprietarios fundiarios detém o ponto comercial sustentado pelo capital comercial
e pelos consumidores finais. 1sso é o que poderia fundamentar a supremacia da renda

fundiaria do comércio frente a renda fundiaria total da producdo de habitacdo ao longo da
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Avenida 17 de Agosto. O valor do aluguel comercial médio praticado ao longo da avenida
ndo corrobora a afirmacdo, mas os aluguéis praticados a partir deste ano, bem como 0s
aluguéis definidos para os imdveis atualmente ofertados, indicam a superacdo da renda
fundiéria do comércio frente a renda fundiaria relativa a producéo da habitag&o.

A evidéncia que validaria a hipdtese desta pesquisa se encontra nos valores dos
imdveis horizontais ofertados atualmente no mercado, tanto no mercado de aluguel comercial,
como no de compra e venda. As vésperas da finalizacdo deste trabalho, foi posto a venda um
imdvel residencial unifamiliar situado na esquina da Avenida 17 de Agosto com a Rua José
Godoy de Vasconcelos. Como mostrou o EVC9, o potencial construtivo dessa localizagdo é
restrito, o que elimina a possibilidade de tal imdvel ser adquirido para a construcdo de edificio
residencial plurifamiliar. O discurso do proprietario, quando inquerido sobre o preco de venda
do imdvel, a0 mesmo tempo em que alertou sobre baixo potencial do lote para a construgéo de
edificio plurifamiliar, enfatizou o potencial da localizacdo para o uso comercial, justificando
dessa forma a exorbitancia do preco do imovel: R$: 4.500.000,00 (quatro milhdes e

quinhentos mil reais).

A anélise da transformacdo da Avenida 17 de Agosto em eixo comercial a partir da
Teoria da Renda da Terra Urbana p&e em evidéncia a importancia e a validade do conceito de
renda fundiaria urbana, para além do universo da producdo académica. Do desenvolvimento
deste trabalho foi possivel concluir que a Teoria da Renda da Terra Urbana se apresenta como
um potencial instrumento das politicas publicas do solo, que em conjunto com as ferramentas
do direito urbanistico, pode auxiliar na definicdo das diretrizes do planejamento urbano e da

acdo estatal sobre o espago da cidade.
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gomy  DE PERNAMBUCO

PESQUISA DE MESTRADO: RENDA FUNDIARIA URBANA E DISPUTA DE USOS DO SOLO.

MESTRANDA: CLAUDIA GONGALVES PAES BARRETO

FICHA N°:
DADOS DO IMOVEL:

RUA: NUMERO:
USO DO IMOVEL (ESPECIFICAR TIPOS E NOMES DE ESTABELECIMENTOS):
[] comERcio:

SERVICO:

HABITACAO UNIFAMILIAR

HABITACAO MULTIFAMILIAR

IMOVEL DESOCUPADO A VENDA

IMOVEL DESOCUPADO OU EM REFORMA PARA ALUGUEL COMERCIAL
[] ouTrOsS:

Qoo

O IMOVEL E UM IEP (IMOVEL ESPECIAL DE PRESERVACAO)?

[] sm [] NAO

IMOVEL DE USO COMERCIAL OU DE SERVICO QUE NAO SEJA IEP:

ANO DE ABERTURA DO ESTABELECIMENTO:
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[] IMOVEL PROPRIO [] IMOVEL ALUGADO

EM CASO DE IMOVEL PROPRIO:
FOI ADQUIRIDO COM A FINALIDADE DE ABRIR O ESTABELECIMENTO?

[] sm [] NAo
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EM CASO DE IMOVEL ALUGADO:
VALOR DO ALUGUEL:
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LEGENDA MAPA 02: AREA DE ESTUDO
- COMERCIO |:| HABITACIONAL UNIFAMILIAR - ABANDONADO 1| LOTES SUBMETIDOS A ESTUDO
L _ _j DE VIABILIDADE CONSTRUTIVA N
[ servico B ssmacionar murTFamiar [} REFORMA / consTRUGAO FONIE: PRODUCAO DA~ AUTORA
£****"" IMOVEL ESPECIAL SOBRE UNIBASE OBTIDA JUNTO A
[ ] cateria c+s) [ A VENDA /PARA ALUGAR [ ouTROS (TEMPLOS, ORGAOS PUBLICOS) & ...} DE PRESERVACAO (IEP) AGENCIA CONDEPE / FIDEM.
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ANEXO A - AREA DE REESTRUTURACAO URBANA (ARU)
FONTE: LEI MUNICIPAL N° 16.719 DE 2001 (LEI DOS DOZE BAIRROS)

AREA DE REESTRUTURACAO URBANA (ARU)

PERIMETRO DOS BAIRROS DERBY, ESPINHEIRO, GRACAS, AFLITOS, JAQUEIRA,
PARNAMIRIM, SANTANA, CASA FORTE, POCO DA PANELA, MONTEIRO, APIPUCOS E PARTE DA TAMARINEIRA

LEGENDA K -

[] ZEPH-SPR Y : S
ZEPH-SPA T /] & 5

C]zeis |

| AREAS VERDES %) B
IPAVs '

[ ZEPA
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0.6 0 0.6 1.2 Kilometers






