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REESTRUTURACAO DO ESPAGO URBANO: A PRODUGAOQ
CAPITALISTA DE MORADIAS EM RIO GRANDE/RS
(OS CONDOMINIOS VERTICAIS)

Paulo Raberte Rodrigues Soares
Stella Maris Ricardo do Amaral *

Na andlise da reestruturacdo do espaco urbano de Rio Grande, partimos do es-
tudo da desconcentragao da habitagdo e da extensdo dos limites da cidade. Esta,
um centro portudrio e industrial localizado no estuério da Lagoa dos Patos, apre-
senta um contexto social que nao difere das demais cidades brasileiras ao iongo das
ultimas décadas: marcantes desigualdades sdcio-econdmicas, a presencga de exten-
sas areas onde concentram-se a subabitacgio, as caréncias e os exclufdos da socieda-
de. Desde o inicio dos anos oitenta, simultaneamente, aparecem extensos vazios
urbanos e uma grande expansio do seu perfmetro urbano, seguindo os eixos rodo-
vidrios em diregao ao balnedrio Cassino e & Vila da Quinta,

A reestruturagiio como tema — Este trabalho € a primeira fase de uma pesquisa
sobre o que, com tendéncias tedrico-metodolégicas semelhantes, mas com algumas
diferencas de abordagem, € chamado de “Geografia hisiérica da forma urbana”
(SOJA, 1993), incluindo “os conflitos em torno do meio-ambiente construido”
(HARVEY, 1982) e a “reestruturacdo dos espagos de assentamento e industriais”
(GOTTDIENER, 1993) na cidade e na area industrial de Rio Grande.

A reestruturagio, como fenémeno social, tem sido interpretada a partir das rup-
turas e transformagoes que se seguiram As crises nas economias capitalistas avan-
cadas desde o inicio dos anos setenta. Admitindo-se como Edward Soja (1993) uma
“ligacdo afirmativa entre reestruturacio e espacializagdo”, interpretamos aquela
como umn fendmeno que afeta a producio e organizagio do ambiente construido da
cidade, alterando suas estruturas, morfologias € fungdes internas. Embora identifi-
cando-se a origem destas transformagdes nas sociedades capitalistas avancadas, a
reestruturacao é um processo global e, considerando que na contemporaneidade
“todos os lugares sdo mundiais”, atinge outros espacos integrados & mundializa-
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¢lo, principalmente aqueles localizados em regides sujeitas 4 diversidade de fluxos
desencadeados pela globalizagao.

Um estudioso da produgdo social do espago urbano, Mark Gottdiener, caracteri-
za a reestruturagdo como um processo simultinec de desconcentragio e centraliza-
¢éo, da habitacio e da inddstria. Afirmando que “atualmente, uma desconcentracio
caracteriza os padries de crescimento do espaco de assentamento” (1993:229), ex-
plica que esta se dd a partir da aco de agentes especificos na producdo do espago
urbano: os diversos grupos de promotores imobilidrios auxiliados pelo Estado. Divi-
dem-se estes entre aqueles que especulam diretamente com a tetra, criando o solo
urbano que daré lugar ao espago de assentamento e aqueles que atuam diretamente
na produgdo em série de moradias na indistria da construgio civil.

A producao capitalista de moradias-- Entendida como a forma de producéo de mo-
radias onde incorporagdo, construgdo e comercializacdo envolvem setores empresari-
ais, a producao capitalista de moradias tem se revelado um tema de interesse nos estu-
dos urbanos brasileiros em diversas disciplinas. ' Além da importincia quantitativa em
relagao ao ndmero de habitagdes produzidas, ¢ estudo desta forma de produgéo da
cidade permite a andlise qualitativa da acio de promotores imobilidrios, de suas articu-
lagdes com diferentes setores das elites locats (proprietdrios fundidrios, construtoras,
grupos de poder politico) e das suas estratégias de atuacfio no espago urbano.

A questao da habitagdo € de grande amplitude na temdtica urbana, pois morar é
muite nais que estar na cidade. O acesso 4 moradia digna € o que garante a cidadania,
ou seja, participar da vida urbana e das suas possibilidades. Sendo a terra urbana (as-
sim como a habitacdo) uma mercadoria monopolizada por poucos, 0 acesso a ela €
limitado aqueles que tém a possibilidade de pagar pelo direito de morat, reforcando a
exclusio social na cidade, A abrangéncia social da questéo habitacional, as particulari-
dades da mercadoria casa e os obstdculos ao avango tecnoldgico da inddstria da cons-
trucdo, impdem, para a garantia de um fluxo de capital continuo para o mercado imobi-
lidrio, que o Estado intervenha fortemente neste setot, que se torna um circuito
secunddrio da acumulacdo de capital (LEFEBVRE, 1976; GOTTDIENER, 1993).

Condominios verticais em Rio Grande ~ Nosso interesse inicial recaiu particular-
menite sobre uma forma especifica de producéo de moradias, de impacto na paisagem da
cidade do Rio Grande que é a construgiio dos conjunitos residenciais de apartamentos
ou condominios verticais. ? Pelas suas caracteristicas, este € um tipo de produgéo atra-
ente para os promotores imobilidrios que, ac concentrarem grande niimero de unidades
habitacionais num tGnico terreno, dependem menos dos proprietdrios fundidrios. 3

Foram analisados 35 empreendimentos construidos desde 1968, ano a partir do
qual a politica habitacional implementada pelo regime militar comega a surtir mai-
or efeito nas cidades brasileiras. Apenas um condominio foi construido fora deste
periodo, em 1955. Conhecido como o “Conjunto dos Bancdrios” situava-se na poli-
tica habitacional do periodo populista, sendo representativo da interferéncia do
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Estado na produciao de habitagoes, quando as “carteiras prediais” dos institutos de
previdéncia das principais categorias do pais* encarregavam-se do financiamento
e construgio de moradias para seus associados (RODRIGUES, 1991). E também
uma amostra do alcance da intencao do estado brasileiro, dentro de um projeto
desenvolvimentista, em atender as dermandas das classes médias urbanas como for-
ma de obter seu apoio pelitico (OLIVEIRA,1982).

A intervengio do Estado pds-1964, a partir da criagio do BNH e da instituigéo do
Sisterna Financeiro da Habitagao (SFH), foi fundamental para a expansio e modeyrni-
zacao do setor da construcio civil no pais. Erminia Maricato observa que o “SEH pos-
sibilitou a capitalizacdo das empresas ligadas ¢ provisdo de habitagdes, permitiu a
realizacdo do financiamento 4 producdo e também o financiamento do consumo. O
longo tempo de giro do capital na producdo e o longo tempo de circulacéo da mercado-
ria habitacdo foram aliviados por meio da entrada desses recursos.” (1987:30)

(O SFH financiou empreendimentos totalmente estatais (das COHABs) e de
construtoras e incorporadoras particulares, além das cooperativas habitacionais por
categorias de trabalhadores, que constitufram-se vinculadas ao INOCOOP (Insti-
tuto Nacional de Orientacio 4s Cooperativas Habitacionais) e foram responsaveis
pela construcao de grandes conjuntos residenciais para trabalhadores de uma faixa
salarial considerada média (seis salarios minimos).

Em Rio Grande, a primeira cooperativa, a HABICOOQOP (Coop. Habitacional dos
Operdrios de Rio Grande), constituiu-se em 1968, tendo construfdo um grande
nimero de apartamentos e cenjuntos de casas até 1973. A partir deste ano comeca
a atuar a ESTICOOP (Coop. Habitacional dos Trabalhadores Portuéries de Rio
Grande}, vinculada ao Sindicato dos Estivadores, que vai construir os maiotes con-
juntos habitacionais da cidade na década de 80.5 .

No total, as cooperativas habitacionais construiram cerca de dois tergos dag
unidades habitacionais dos condominios verticais de Rio Grande, demonstrando o
grau de importincia que o financiamento publico apresenta na construgéo da habi-
tacio de uma ampla parcela dos trabalhadores.

Dividindo o nimero de empreendimentos por petiodo de cinco anos (Gréafico
1}, verificamos que o nivel de atividade dos promotores imobilidrios de Rio Grande
acompanha a politica habitacional do governo federal, mas possui uma dindmica
propria em relacao aos periodos de crescimento e crise da economia brasileira. De
acordo com alguns autores, a dindmica do setor imobilidrio nédo possui uma relagdo
direta com os perfodos de expansio e crise do circuito primdrio. ¢

Quanto ao niimero de moradias construidas, ao longo desses anos foram cerca
de 4.000 unidades habitacionais nos condominios verticais da cidade. Segundo
Ribeiro (1992), calcula-se que em média 12% das habitacdes nas cidades brasilei-
ras sefam construidas nos moldes capitalistas. Considerande-se o niimerc de domi-
cilios que o IBGE atribui para Rio Grande (45.105 - segundo o Censo de 1991),
este percentual ¢ ultrapassado?, o que demonstra a importéncia do setor de cons-
trugio de moradias no circuito de acumulagio da cidade.
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Grarico 1. ConjunTos REsIDENCIALS VERTICALS EM R10 GRANDE
(N® DE EMPREENDIMENTOS POR PERIODO)

até 1970 1971-1975 1976- 1980 1981-1985 1985-1990 1991-1995

Fonms: CADASTRO Da PReFemUra Municiral DB Rik GranDE

Grarico I1. CoNjuntos RESIDENCLALS VERTICALS EM R10 GRANDE
(N° DE APARTAMENTOS CONSTRUIDOS POR PERIODO)

1816
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Forme: CapasTro DA PREFEITURA MUNICIPAL BE Rio GRANDE
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O nimero maior de apartamentos construidos (Grafico II) foi no perfodo de
1981-1985. Os empreendimentos 40 0s maiores realizados na cidade. Estavamos
no final da ditadura militar e o governo federal liberou uma série de financiamen-
tos, que seriam os tltimes do Banco Nacional de Habitagdo, extinto em 1986. Par-
ticularmente em Rio Grande, se d4 um maior niimero de unidades construidas de-
vido ao maior conjunto residencial de apartamentos da cidade (o “Waldemar
Duarte”) com 800 apartamentos localizados no Trevo (VIDE MAPA EM ANEXQO).

Ap6s a extingio do BNH (1986} foi significativa a paralisagdo dos empreendi-
mentos de construcio de moradias, com o aumento do tempo de construcdo (entre
a aprovacio do projeto e a entrega das casas) e a diminuigao da dimenséo dos con-
dominios construidos, o que demonstra que empresas procuram redimensionar a
sua atuagho quande ficam sem a protecéo estatal.

Quem sao os promotores imobilidrios dos condominivs verticais de Rio Gran-
de? — Destacamos os principais promotores da construgao dos condominios verti-
cais em Rio Grande. Pelo pequeno nimero de empreendedores e pelas caracteristi-
cas semelhantes de atuacfo, agrupamos estes em duas categorias distintas: as
cooperativas habitacionais, que realizam poucos empreendimentos, com maior
numero de unidades e os empreendedores privados, com um niimero maior de em-
preendimentos a partir da década de 80, mas com dimensbes menores.

As Cooperativas Habitacionais:

- HABICOOQP (Coop. Hab. dos Operdrios de Rio Grande): constituida em 1967
por iniciativa de Roberto Bastos Telechea, um dos acionistas do Grupo Ipiranga e
Joao M. Lages, atuou até 1973, em seis empreendimentos, construindo 528 aparta-
mentos. A HABICOOP também construin expressivo niimero de habitagdes indi-
viduais para operdrios (como o bairro Lar Gaticho).

- ESTICOOP (Coop. Hab. dos Trabalhadores Portudrios de Rio Grande}: consti-
tuida em 1974 pelo Sindicato dos Estivadores, quando se tomou a tinica cooperativa
a atuar em Rio Grande. Construiu 1776 apartamentos em cinco empreendimentos. ®

Os principais empreendedores privados:

— Construtura MIGUEL BARROS: sediada em Rio Grande, atuou em quatro
empreendimentos, construindo 232 apartamentos.

- Imobilidrig C. PERES: da cidade de Rio Grande, possui dois empreendimen-
tos e 256 apartamentos construidos.

- Construtora PIRATINI: sediada na cidade de Porto Alegre. Como construfora
participou em seis empreendimentos (984 apartamentos construidos nos projetos
da Habicoop e da Esticoop) e como incorporadora possui um empreendimento
anunciado para construgio de 96 apartamentos ainda néo iniciado.

- Imobilidria REAL: do Grupo Joaquim Oliveira (Supermercados Real, Suprar-
roz, Granja 4 Irmaos), atua nos empreendimentos no bairro Jardim do Sol. O em-
preendimento Ilhas do Poente, inicialmente de sua iniciativa, foi repassado para a
Imobilidtia C. Peres.
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- = Imobilidria TIARAJU/RANDOM: associagéo do Grupo Extremo Sul, sediado
em Pelotas, com o Grupo Random de Caxias do Sul. Possui um empreendimento
na cidade, com 256 apartamentos e financiado através do sistema de consércio (co-
nhecido como “Plano 100”}.

Um caso particular é o do Ministério da Marinha que atuou na construgdce dos
apartamentos que abrigam as familias dos integrantes do 5° Distrito Naval, transferi-
do de Floriandpolis para Rio Grande no inicio da década de 80 e que gerou a necessi-
dade de construcgio de um grande ndmero de unidades habitacionais. Os conjuntos
sdo projetados por requisi¢do da Marinha e segmentados de acordo com a graduagio
dos militares. Sdo construidos através de construtoras escolhidas em concorréncia
nacional. Os prédios de apartamentos e muitas casas localizadas no bairro Jardim do
Sol foram incorporadoes pela Imobilidria Real a pedido do Ministério da Marinha

Qual é a logica da localizagdo dos empreendimentos? - Observamos que existe
uma légica locacional dos empreendimentos dos promotores imobilidrios que atu-
am em Rio Grande. Esta l6gica apresenta uma variacao por décadas, de acordo com
a incorporacio de novas dreas ao espaco urbano da cidade e também de suas rees-
truturacdes.

Na década de 70 localizam-se principalmente na érea da avenida Portugal, anti-
ga drea industrial (de concentragéo de indistrias alimenticias), que passa por uma
mudanca de contetido social, tornando-se também uma édrea residencial (com mais
de 500 apartamentos). Os empreendimentos ocupam terrenos de antigas fabricas
(o Condominio Manoel Pereira de Almeida situa-se em tetrenc da Inddstria Leal
Santos). Desta forma, as empresas se capitalizam com a renda fundidria urbana,
uma operagio que sempre € lucrativa para o capital industrial (CORREA, 1990) ¢
que repete uma estratégia de transferéncia de localizacéo e capitalizagao utilizada
em outras cidades industriais brasileiras, como em Sao Paulo?®, com implicacoes na
prépria defini¢io da identidade da burguesia industrial, que também se torna pro-
prietaria de terras. No entorno da érea central, os empreendimentos das Coopera-
tivas receberam terrenos piblicos para sua localizacao, como leitos desativados da
ferrovia e terrenos acrescidos de marinha.

Na década de 80 comega a descentralizacdo dos empreendimentos {na verdade
iniciada em 1979 com a construgio do Condominio Marcilio Dias na Avenida Pre-
sidente Vargas) os quais passam a se localizar na drea considerada de expansédo
urbana (avenidas Santos Dumont e Itdlia ~ o eixo rodovidrio Rio Grande-Cassino).
Ocorre uma grande transformagdo deste setor da cidade. Af sdo construfdos mais
de 1300 apartamentos. Uma antiga drea com usos diversificados, na qual as resi-
déncias apresentavam terrenos amplos com a presenga de propriedades onde ainda
se dava o cultivo de produtos horticolas, torna-se um grande corredor residencial €
de passagem com comércio e servicos ligados ao trafego de veiculos rodoviarios. 1
Com a intensa valorizagao, mantém-se grandes vazios urbanos e os condominios
vao se localizando cada vez mais distantes do nicleo central da cidade, como o
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conjunto do Trevo. Poucos empreendimentos na drea central da cidade. Os condo-
minios da Marinha sdo construidos na drea do Porto Novo (em terreno da Capita-
nia dos Portos e no Jardim do Sol (terrenos da Imobilidria Real).

Na década de 90, dos cinco empreendimentos anunciados até o momento, per-
cebemnos que a localizagio se d4 em areas com a infra-estrutura urbana consolida-
da, repetindo-se a estratégia de valorizagio fundidria de ocupar primeiramente as
dreas mais distantes do centro, para, apds, ocupar os vazios urbanos valorizados,
Os empreendimentos localizam-se proximos a outros condominios residenciais ja
conselidados e onde ¢ coméreio e o0s servigos urbanocs {d estdo desenvolvidos, ten-
do por esta razdo uma maior valorizagao.
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Primeiras conclusbes a serem apresentadas — A producéo capitalista imobilidria
em Rio Grande revela uma série de caracteristicas semelhantes com a das demais
cidades brasileiras:

— 0 apoio da politica habitacional do Estado foi fundamental para o crescimento
do capital imobiliario até meados dos anos 80;

- os agentes imobilidrios que atuam na producdo de moradias para os estratos
de renda média até cinco saldrios minimos t&m origem sobretude local, confirman-
do a tese de R. L. Corréa {1990) de que este ¢ um ramo da acumulagéo preferencial
das elites locais frente & crescente monopolizagdo do capital industrial e financei-
1o,

- os agentes imobilidrios, mesmo as cooperativas, apresentam uma estratégia
de atuagdo que tende a beneficiar todo o setor, com a densificagdo e valorizagdo de
determinadas dreas da cidade em perfodos especificos, que se {ornam importantes
areas de investimento de outros promotores apds alguns anos;

- a atuacdo dos promotores imobilidrios ndo pode prescindir do Estado, tanto
na esfera federal (financiamento) como na esfera focal, pois estes estendem os li-
mites da cidade, investindo em dreas para onde devera ser implantada a posteriori
a infra-estrutura urbana. Assim, a ampliacéo dos limites da cidade é produzida pela
articulacdo entre o Estado e o setor imobilidrio, o primeiro favorecendo ¢ segundo
através da adequagao do planejamento e do zoneamento aos empreendimentos
imohiliarios.

- esta atuaci@o acrescenta novas formas a cidade que se estende e se torna mais
fragmentada. O capital imobilidrio, na sua esiratégia de valorizagio dos lugares,
cria conjuntos residenciais, condominios verticais, parques residenciais, bairros
nobres, condominios fechados, tornando a casa mais um produto obtido no merca-
do, o qual obviamente ndo é acessivel a todos os habitantes da cidade, produzindo
a segregacao social e espacial, pois os empreendimentos siao destinados de acordo
com niveis de renda, a segmentos sociais definidos.

Desta forma, cabe-nos dar seguimento & pesquisa, analisando estas e outras for-
mas de produgao capitalista de moradia que se fazem presentes no espago urbano
de Rio Grande.

* Destacamos 0 Seminédrio Realizado pelo Instituto de Pesquisa ¢ Planejamento Urbano e Regional
(IPPUR) da UFRJ, ACUMULAGCAQ URBANA E A CIDADE (impasses e limites da produgio
capitalista da moradia no Brasil) em outubro de 1991 ¢ também os indmeros estudos recentes
sobre a verticalizagiio nas cidades brasileiras.

2 Para efeito de levanramento de dados, consideramos condominios verticais, conjuntos de dois ou
mais prédios com mais de {rés pavimentos que tivessem visibilidade e destaque na paisagem urbana,
Alguns empreendimentos com apenas um bloco, mas com um niimero considerdvel de apartamentos
também foram considerados.

* “El proprietarip del suelo constituye {...) el principal freno a un desarollo capitalista de ia
produccion de edificaciones, tanto mds quanto mayer es el nitmero de ellos que se reparten una
determinada drea geogrdfica” (Roch ¢ Guerra, 1979:17),
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% Lembramos que & época estes institutos nfo eram unificados, permitinde que caiegorias mais
numerosas ¢ organizadas formassem uma verdadeira elite de trabalhadores no pais.

* Ainda termos a COOPIMAR (Coop. Hab. dos Estivadores e Conferentes), que participon de um
tnice empreendimento, o Conj. Res. Marcilic Dias, que apés a extingiio desta cooperativa passou
a ser responsabilidade da ESTICOOP,

% Muitas vezes em periodos de crise ¢ recessfo, os fluxos de capitais tendem a se deslocar de
investimentos do setor produtivo para as atividades de promogio imobilidria, consideradas de
menor risco, ou ainda “ro apogeu de cada movimento ascendente de wma onda longa, é produzida
wmda crise de superacumulapdo (... ) de tal modo que provoca uma onda volumosa no investimento
imobilidric e dispara um movimento de especulagio, afastando assim temporariamente a crise”
(GOTTDIENER, op. cit., p. 243).

7 Contando-se com outros tipos de produgic capitalista, como as casas.

* Segundo o presidente da ESTICOOP, Sr. Ivoneide Duarte; a cooperativa plangjou a censtrugio
de um novo condomfnio, o “Conjunta Residencial Anselmi”, perém como néo houve liberagiio do
financiamento pela CEF, o projeto foi repassado para a Imobilidria Tiaraju (Grupo Extreme Sul)
que estd construindo o Condominic Recanto de Portugal.

* Como demonsiron José de Souza Martins in Subdrbie, 8o Paulo, Hucitec, 1992, p.177.

YW Assovia-se a isto a construgfio do conjunto habitacional Parque Marinha do Brasil (da COHAR,
com mais de 3.000 casas), do Campus Carreiros da FURG e o crescimento da populagdo com
residéncia fixa no Cassino.
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