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Resumo: A cidade na conjuntura capitalista de producédo é encarada de forma fragmentada e
0 acesso ao solo urbano ocorre por meio da apropriacdo privada imposta a sociedade a partir
do poder aquisitivo e da estratificacdo social. Nesse contexto a terra € convertida em
mercadoria que pode gerar renda, no entanto é peculiar pela sua fixidez. O setor imobiliario
busca captar a renda fundiaria urbana pela diferenciacdo dos precos do solo urbano, tendo na
localizag@o o elemento central para o estabelecimento de uma hierarquizagédo do mercado de
moradias. A partir da analise da producdo imobiliaria entre 2001-2014 evidenciaremos a
atuacdo dos agentes imobiliarios que extraem renda fundiéria urbana a partir da presenca de
forcas de monopo6lio em determinados bairros da Regido Praias da Baia os quais inferem a
cobranga mais alta de precos por metro quadrado do solo urbano.

Palavras-chave: Renda Fundiaria Urbana; Setor Imobiliario; Forcas de Monopolio.

Abstract: The city in a fortuity capitalist growth is seen fragmented and access to urban land
occurs through the private appropriation imposed on society from income and social
stratification. In this context the land is converted into a commodity that can generate income,
but is peculiar for its fixity. The property sector seeks to take the urban land rent for the
differentiation of urban land prices, taking in the location central to the establishment of a
hierarchy of the housing market. From the analysis of the housing production between 2001-
2014 show the activities of real estate agents who extract urban land rent from the presence of
monopoly forces in certain neighborhoods of the region Praias da Baia which infer the highest

collection rates per square meter urban land.
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1. Introducéo

A cidade de Niterdi esta situada as margens orientais da Baia de Guanabara e possuia
em 2010 segundo dados do IBGE 487.562 habitantes distribuidos por uma extens&o territorial
de 133,916 km2, composta por cinco Regides de Planejamento (Praias da Baia (PB), Leste,
Pendotiba, Oceénica e Norte) e cinquenta dois bairros. Dentre as regides de planejamento no
presente trabalho destacamos a regido Praias da Baial (PB) como detentora de uma
localizacdo que possui forcas de monopdlio que justificam a cobranca mais alta de precos
pelo setor imobiliario, além de apresentar maior quantitativo de empreendimentos lancados
entre 2001-2014. Dentre as forcas de monopdlio presentes, destacamos a centralidade,
consequéncia da producdo histérica e social gerada desde a fundagdo da cidade, que ndo se
dissolve por ser fruto da trama do espaco no cotidiano. Em seu histérico de ocupacéo, a regido
PB passou por uma intensa verticalizacdo, por ser uma forma de multiplicacdo do acesso a
centralidade, elemento principal na formacao de precos de monopdlio.

Iremos discorrer sobre as barreiras impostas ao setor imobiliario no que tange ao
capital investido e sua circulacdo, este esclarecimento faz-se necessario na medida em que
buscamos estabelecer um dialogo conceitual com a empiria da pesquisa em questdo acerca da
cidade de Niterdi. Objetivamos tracar um perfil do comportamento do setor imobiliario na
ultima década (2001-2014) explicitando como se deu a incorporacdo do espaco urbano da
regido Praias da Baia e as contradi¢des intrinsecas ao mesmo.

Na luta contra a lenta obsolescéncia da moradia e longa circulacdo da moradia-capital
o0 setor imobiliario busca constantemente diferenciar o espaco do ponto de vista: fisico, social
e simbdlico com o intuito recriar o submercado monopolista. Com a criagdo de novos espagos
construtiveis, com a divulgacdo de novos estilos de vida, maneiras modernas de morar além
da nova concepcéo de seguranca associada aos enclaves fortificados. Mas na regido Praias da
Baia, além dos elementos mencionados anteriormente que sdo temporarios, a centralidade
herdada social e historicamente, de determinados bairros se coloca como elemento central na
cobranca de precos de monopélio. Além da centralidade, identificamos que o setor imobiliario

explora as mais diversas potencialidades desses bairros da regido PB para inserir o preco de

1 De acordo com a Prefeitura Municipal de Niterdi a regido administrativa Praias da Baia (PB) é composta pelos
seguintes bairros: Charitas, Jurujuba, Sdo Francisco, Santa Rosa, Vital Brazil, Cachoeira, Viradouro, Cubango,
Pé Pequeno, Fatima, Centro, Morro do Estado, Sdo Domingos, Inga, Gragoata, Boa Viagem, Ponta D Areia,
Santana, Ilha da Conceicdo, Sdo Lourenco e Icarai.
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monopolio, tais como: (1) proximidade com praia; (2) proximidade com elementos culturais
arquitetdnicos como o Museu de Arte Contemporanea (MAC).

Enfatizamos que o presente trabalho nao pretende afirmar no campo tedrico-conceitual
a existéncia efetiva de uma renda de monopolio, uma vez que teriamos de aprofundar o debate
e trazé-lo ao campo empirico. O que podemos afirmar é que a pesquisa sinaliza a presenga de
forcas de monopdlio na regido Praias da Baia, as quais geram uma maior valorizacdo do solo
urbano o que implica: em maiores valores cobrados por metro quadrado (m?) de alguns dos
seus bairros e no quantitativo consideravel de empreendimentos lancados pelas construtoras
entre 2001-2014.

Para compreender a incorporagdo do espaco urbano pelo setor imobiliario, o
levantamento de dados partiu de diversas fontes consultivas, dentre as quais destacamos:
entrevista com o diretor da ADEMI-Niterdi (Associacdo de Dirigentes de Empresas do
Mercado Imobiliario de Niter6i); lancamentos imobilidrios das construtoras que atuam na
cidade nos periodos entre 2001-2014, levantados junto a ADEMI-Rio (Associacdo de
Dirigentes de Empresas do Mercado Imobiliario do Rio de Janeiro) e dados fornecidos pelos
orgdos da Prefeitura Municipal de Niteroi (Secretaria Municipal de Urbanismo e Secretaria de
Planejamento e Gestdo). E para analisar o comportamento do setor imobiliario quanto a
valorizacdo do metro quadrado dos bairros da cidade fez uso de dados produzidos por
instituicdes de renome no setor imobiliario, como por exemplo, o indice FipeZap?: através do
acesso consultivo ao seu endereco eletronico, foi possivel obter informacdes que auxiliaram
na compreensdo do comportamento do preco do metro quadrado (m2) na cidade de Niteroi, a
qual esta inserida na regido contemplada pelo levantamento do Rio de Janeiro.

2. Arenda fundiaria urbana
No capitalismo a renda da terra se subordina & dindmica da acumulagdo e nesse

contexto a produgdo de moradias possui peculiaridades associadas substancialmente ao fato

de que a mercadoria produzida é um bem imovel e durdvel no espaco. A localizagdo no

2 A Fipe (Fundacéo Instituto de Pesquisas Econdmicas) se uniu em 2010 com o ZAP (um portal de
classificados na internet) que possui um volume grande de anuncios, com a estimativa de 600.000
por més, além desse, utilizam-se mais 300.000 anuncios retirados mais de 13 portais de
classificados. Assim a Fipe criou uma metodologia que gerou o indice FipeZap de Precos de Iméveis
Anunciados, os quais disponibilizam a variacdo do pre¢o do metro quadrado da cidade de Niteréi a
partir de 2008 até o momento atual. Disponivel em: <http://www.zap.com.br/imoveis/fipe-
zap/default.aspx>.
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espaco urbano possui um destaque consideravel, pois seré a partir dela que os valores de uso
irdo se diferenciar formando diferentes valores de troca (RIBEIRO, 1997), uma vez que:

dois imoveis iguais (mesma area, distribuicdo das dependéncias, qualidade,
acabamento, etc.), localizados em pontos distintos de uma cidade, quase
sempre possuem precos diferentes. Os agentes imobilidrios estabelecem
precos diferenciados por metro quadrado nas &reas da cidade, criando um
verdadeiro mapa dos ‘valores urbanos’(BOTELHO, 2007, p.67).

Ribeiro (1997) identifica em seu trabalho obsticulos existentes ao setor imobiliario
dentre eles o problema fundiario, que decorre do fato de que a producdo de moradias tem
como pré-requisito a aquisicdo do acesso ao solo urbano, monopolizavel em funcdo de
direitos de propriedade. Os proprietarios de terras tém o poder, dentro das condicGes legais,
de coloca-las ou ndo no mercado. Os empresarios da constru¢cdo como consequéncia tém de
dispor de volumes considerdveis de recursos para a realizacdo da producdo imobiliaria.
Botelho (2007, p.56) sinaliza que ¢ “importante notar que a constante presenca da propriedade
fundiaria como barreira a producdo imobiliaria dificulta a reproducdo do setor, na medida em
que limita as opgdes de construgdo e encarece o produto final, comprometendo a demanda”.

A producéo de moradias requer aos incorporadores assumir a imobilidade de parte do
capital empregado no empreendimento, mesmo que temporariamente, uma vez que a
producdo da mercadoria imobiliaria requer um longo periodo de producdo. Uma maneira de
transpor as barreiras do setor pode ser a expansdo das areas de construcdo para as regides
mais periféricas da cidade onde ha maior disponibilidade de terrenos e precos mais baratos
das terras. Dessa forma, a localizagdo possui posicdo de destaque na aquisicdo de terrenos,
pois, a construcao de moradias podera ser induzida pelo setor imobiliario estando em busca de
espacos embebidos de forgas de monopdlio a partir da existéncia de elementos que permitam
a cobranca de precos de monopdlio, como: areas a beira-mar, centralidade e infraestrutura de
qualidade o que implica numa maior onera¢do do comprador por aquele solo urbano vide o
caso da regido Praias da Baia.

De uma maneira geral, a propriedade privada do solo urbano acarreta uma
fragmentacéo intensa do mesmo, de maneira que o construtor ndo consiga grandes extensoes
contiguas. Ribeiro (1997, p. 89) sinaliza que “é comum vermos edificios em constru¢do em

pequenos terrenos, limitados por outros edificios recentemente construidos”. Tal afirmativa
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dialoga com a realidade da regido Praias da Baia de Niterdi, a qual possui menor oferta de
espaco para construcao.

Levando em consideracao que a “apropriacdo da renda e a existéncia de propriedade
privada na terra sdo condicBes socialmente necessarias para a perpetuacdo do capitalismo”
(HARVEY, 2013a, p.461), a terra ndo € capital nem produz lucro, mas por ter sido convertida
em mercadoria, gera renda. A compreensdo é a de que a terra ndo é fruto do trabalho humano,
mas pode ter um preco e ser trocada como uma mercadoria tem que estar pautada no processo
de compra e venda. O que importa ndo € a terra em si, mas sim o direito de se extrair renda
fundiaria a partir dela, pois o “dinheiro exposto é equivalente a um investimento que rende
juros. O comprador adquire [...] um direito sobre os futuros frutos do trabalho”(HARVEY,
20133, p.471).

Ao trabalharmos com a renda fundiaria urbana inquietacbes se fazem presentes, tais
como Botelho (2007, p.68) menciona que “o estudo da renda fundiaria urbana [...] coloca uma
série de problemas ao pesquisador, tanto de ordem tedrico-metodologica quanto politica”. E
compartilhamos a posicdo do autor quanto a necessidade de utiliza-la quando visamos
compreender a hierarquizacdo dos usos do solo urbano na conjuntura capitalista de producéo,
0 que nos auxilia a identificar também o processo de segregacdo socioespacial.

Para compreendermos a extracdo da renda fundiaria urbana utilizamos categorias
elencadas as formas de renda fundiaria capitalista desenvolvida por teéricos marxistas. A
compreensdo da renda diferencial no contexto de producdo do espaco urbano é delicada uma
vez que 0s tedricos a associam ao contexto agricola de producdo. No sistema capitalista de
producdo a renda diferencial pode ser compreendida a partir do momento em que a terra é
colocada para a producéo, a qual permite a obtencdo de um lucro suplementar em relacdo ao
lucro médio. Isso se deve ao fato dessa terra ser melhor, e, no presente trabalho, tomamos que
esse diferencial circunda o fator localizacdo. No capitalismo, o preco de produgéo do pior solo
é que regula o mercado (BOTELHO, 2007), e Harvey (2013a, p.455) reitera que

o valor de mercado dos produtos em que a terra é utilizada como um meio de
producdo basico é fixado pelo preco da producgdo na terra pior — aquela terra
que tem o preco de producdo mais elevado devido a sua combinacgdo
particular de fertilidade e localizagdo. Por isso, os produtores da terra melhor

recebem lucros excedentes.

Ribeiro (1997, p.60-61) assinala que as caracteristicas da renda diferencial sdo:
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a) o preco de mercado é regulado pelo produtor colocado na pior condicdo de
producdo; entretanto, é importante assinalar que a regulacdo depende: 1) da
demanda solvavel e 2) dos valores diferenciais de produgdo em cada terreno;

b) o volume do suplemento de lucro depende da posi¢do do produtor no
gradiente de condi¢fes diferenciais de producdo; a entrada de um produtor,
situado em condicdes piores, altera a posicdo de cada capitalista;

c) a magnitude do sobrelucro que se transforma em renda depende da relacdo
de forca entre capitalistas e proprietarios; quanto maior a concorréncia entre
capitalistas para obter o uso de um terreno, maior serd o poder do
proprietario para impor um nivel de renda que se iguale ao sobrelucro; ao
contrario, quanto menor a concorréncia, menor este poder, pois 0
proprietério fundiario, sendo um agente econémico vivendo da apropriacéo
da renda, ndo terd interesse em manter seu terreno sem produgdo por longo
periodo, esperando que as condi¢Bes econdmicas aumentem a competicéo
entre capitalistas;

d) esta situagdo depende do grau de concentracdo da propriedade privada da
terra;

e) o valor que se transforma em renda ndo é produzido na agricultura, mas no
conjunto da economia; esta transferéncia acontece porque 0s produtos
agricolas, que compdem a alimentacdo da populacdo operaria, tém seus
precos de mercado fixados pelo preco de producdo do pior terreno, e ndo

pelas condi¢fes médias de produtividade.

A renda fundiaria urbana que seré extraida pelo capital construtor de moradias tem seu
cerne na localizacdo, ja que essa permitira a fixacdo de diferentes precos, relacionaveis as
condicdes de comercializacdo das moradias. A terra para a construcdo habitacional gera a
producdo de bens imoveis, ou seja, a cada momento de produgédo se demanda um novo solo.
O uso do solo urbano esta inserido numa hierarquia de mercados fundiarios na producéo de

moradias, quanto mais atrativo o solo urbano, maior a valorizacao.

3. A questdo da localizacéo e extracéo da renda de monopolio pelo setor imobiliario na
regido Praias da Baia

Esta secdo tem por finalidade discutir a producéo de moradias no espaco citadino,
reiterando gque sua producdo tem como resultado final uma mercadoria dotada de fixidez no

espaco urbano, e que, portanto, possui caracteristicas peculiares. Dentre estas caracteristicas
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exploraremos primeiramente o acesso monopolista a propriedade privada, para que possamos
construir uma abordagem acerca da extracdo de uma renda de monop6lio assim como da
formacéo do preco de monopolio na regido Praias da Baia na cidade de Niter6i. A localizacédo
é encarada como elemento estruturador das atividades empreendidas pelo setor imobiliario,
que, na conjuntura capitalista de producdo de moradias, visa extrair ao maximo sobrelucros.
Nossa hipétese parte da extragdo da renda fundiéria urbana pelo setor imobiliario em
determinados bairros da regido Praias da Baia a partir da afericdo de precos de monopdlio,
Ribeiro (1997, p.126) afirma que “o que funda o preco de monopdlio € a nao-
reprodutibilidade de uma das condigdes de producéo, ou seja, a terra enquanto localizagdo na
divisdo social e simbdlica do espacgo urbano, além de descontinuidade da producdo no tempo
e no espaco”. A moradia é um bem de consumo imoOvel no espaco, assim a propriedade
privada do solo urbano gera renda a quem a detém, ndo porque o espaco € em si 0 meio de
producdo, mas sim a condicdo necessaria para a realizacdo de qualquer atividade. Assim a
producdo do espaco, sobretudo urbano, esté relacionada ao monopo6lio de uma classe social, a
burguesia, que tem o poder de comprar e fragmentar o espaco de acordo com seus interesses.
Na ldgica capitalista, 0 espaco é incorporado de maneira que gere mais-valia, sendo
incorporado como mercadoria, a partir da privatizacdo e da necessidade de gerar valor
excedente. A mercantilizacdo do espaco esté entrelacada com a sobreposicao do valor de troca
sobre o valor de uso, e 0 preco da propriedade imobiliaria esta relacionada a renda que ela
proporciona. Harvey (2005; 2014) disserta a respeito da renda monopolista, destacando que a
terra como recurso natural ndo é mercadoria, mas se torna através do uso, ja que pode ser
arrendada ou vendida. Destaca que especulacdo da terra esta associada a escassez criada a

partir da sua retencdo. Assim a renda monopolista surge:

[...] porque os atores sociais podem aumentar seu fluxo de renda por
muito tempo, em virtude do controle exclusivo sobre algum item,
direta ou indiretamente, comercializavel, que é, em alguns aspectos,
crucial, anico e irreplicavel (HARVEY, 2005, p. 222).

O poder monopolista da propriedade privada é o comeco e o fim de toda atividade
capitalista, mesmo que a globalizacdo imponha a queda de barreiras atraves dos sistemas de
transportes e comunicacdo (HARVEY, 2013a). Dentro do sistema capitalista sempre havera a

busca pela renda monopolista, insere-se nesse contexto a ascensdo do capital simbdlico,
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associado ndo somente as raizes e tradi¢des historico-culturais de um determinado lugar, mas
também a estrutura arquitetdnica e paisagistica.

Surgem a partir dessa veiculacdo de capital simbdlico a busca pela venda do capital
cultural, com a atuacdo do poder estatal na intervencdo em determinados espacos da cidade.
Niteroi insere-se na logica em que o processo de urbanizacdo teve como objetivo criar
sinergia para que “as rendas de monopolio sejam criadas e realizadas tanto pelos interesses
privados como pelos poderes estatais (HARVEY, 2014, p. 191)”. O poder publico municipal
a partir de 1990 passou a direcionar investimentos em projetos de revitalizacdo urbana e pela
busca da monumentalidade, vide a construcdo do MAC (Museu de Arte Contemporanea)
integrante do projeto urbanistico Caminho Niemeyer, implantado na orla da regido Praias da
Baia. Dessa forma o capital encontra meios de extrair renda monopolista a partir das
diferencas locais, com a elevacdo dos tracos distintivos, resultando em singularidades que
resultam em rendas de monopélio (HARVEY, 2014).

O ambiente construido apontado é composto por elementos que sdo moldados segundo
ditames do modo de producdo capitalista, que assumem forma de mercadoria (HARVEY,
2013a). A imobilidade implica em peculiaridades, como o fato de que sua localizacdo é um
atributo fundamental, e por isso o ambiente construido deve ser encarado como “uma
mercadoria geograficamente ordenada, complexa e composta” (HAVREY, 2013a, p.316). A
extracdo de renda a partir da localizacdo possui relagdio com o momento historico e
econémico vivenciado, pois o sistema de transportes e comunicacdes pode influenciar na

dindmica de valorizacdo espacial. Harvey (2013a, p.474) destaca que:

se a renda depende da localizacdo relativa, e a localizacdo relativa
deve ser transformada pelo transporte melhorado, entdo o
investimento no transporte vai aumentar os valores da terra nas areas
proximas a ela. De acordo com isso 0s proprietarios de terra poderao
ganhar (ou perder). Eles tém um direito adquirido sobre onde e
quando investir no transporte. Podem até estar dispostos a promové-lo
com certa perda (de preferéncia usando o dinheiro de outras pessoas
ou mediante a acdo do Estado) para se beneficiar dar rendas fundiarias

aumentadas.

A utilizagdo de termos como “ambiente construido” vem sendo cada vez mais comum,

devido a intencdo de ratificar a ideia de que o “o espaco urbano ¢ produto produzido, ndo ¢é

56



dom gratuito da natureza; e fruto de trabalho social” (VILLACA, 2001, p.73). Pertencente ao
mundo da mercadoria, 0 espago urbano tem valor de troca, expresso em dinheiro, estando,
portanto, inserido na ldgica da oferta e demanda, logo, submetido a uma formacéo de preco.
Ribeiro (1997, p.49) sinaliza que:

[...] se o solo urbano adquire um preco é porque 0s VArios agentes
capitalistas estabelecem uma concorréncia para controlar as condicgdes
urbanas que permitem o surgimento de lucros extraordinarios®. A origem
desses lucros extraordinarios estd no acesso diferenciado que a localizagdo
dos terrenos propicia ao uso do valor de uso complexo que representa a
cidade. Neste sentido, o preco da terra é a transformagédo socioeconémica do

sobrelucro da localizacéo.

A proximidade do im6vel com relacdo aos equipamentos urbanos como: lojas, escolas
e hospitais, por exemplo, faz com que a aferi¢do do preco do m2 de um determinado bairro na
cidade tenha relacdo direta com sua acessibilidade. O bairro que dispde de elementos mais
proximos entre si, alem de infraestrutura viaria e sanitéria, sera mais valorizado, a partir da
maior disputa pela habitacdo do mesmo. Os empreendimentos imobiliarios tém na localizacéo
a possibilidade de monopolizar condi¢Ges ndo reprodutiveis, as quais possibilitardo a extracdo
de sobrelucros de localizagédo (RIBEIRO, 1997).

A circulacdo do capital através do ambiente construido sera impactada pela a¢do do
mercado imobiliario, que pode vir a investir em uma &rea a partir da possibilidade de
valorizacdo, uma vez que parte do seu valor de uso é determinada pela sua localizagdo.
Harvey (2013a, p.316), afirma que “[...] como os varios elementos dentro do ambiente
construido funcionam como valores de uso localizados, existe a possibilidade de anexar-lhes
uma etiqueta de preco, mesmo depois que o seu valor tenha sido totalmente retornado ao
capital”.

Singer (1978) afirma que o valor de um imovel tem como elemento central a
localizagdo, pois € comum existirem imoveis com as mesmas benfeitorias que possuem

precos totalmente diferentes, ja que é determinado pelo fator localizagdo na cidade. E que o

3 Ribeiro (1997, p.129) sinaliza que: “Chamaremos este lucro extraordinario de sobrelucro de localizagio, cuja
origem sera a diferenga ente o prego de compra do terreno e o pre¢o maximo admissivel que levaria o
incorporador a obter apenas o lucro considerado normal. Em outras palavras, o sobrelucro de localiza¢do surge
quando um incorporador consegue comprar o terreno por um preco estabelecido por determinado uso, para nele
realizar um empreendimento que permite um uso mais rentavel”.
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“’valor” da propriedade imobilidria, na economia capitalista, ndo passa da renda que ela
proporciona, capitalizada a determinada taxa de juros” (SINGER, 1978, p.22).

Os especialistas do setor imobiliario destacam a localizagdo como fator de valorizacéo
do imdvel, correspondendo aproximadamente entre 30% a 50% do valor do imdvel. O diretor
da construtora Fernandes Maciel em entrevista ao jornal O Fluminense diz existir “quatro
P’s” importantes na aquisicdo do imével sendo: ponto, planta, projeto que definem o tltimo
“p” que ¢é o prego. A particularidade do setor imobiliario esta na localizagdo no espago que
implicara em valores de uso diferenciados, que tém os objetos imobiliarios e os conteidos
sociais e simbdlicos como fatores impulsionadores. Ribeiro (1997, p.82) endossa tal
afirmativa, quando aponta

a imobilidade, a durabilidade e a diferenciacdo do espaco conferem a
moradia uma caracteristica de heterogeneidade relativa, com reflexo na
formagcdo de precos e na possibilidade de surgimento de situagdes
monopolistas. Isto terd importantes consequéncias na determinacdo das
condigdes de valorizagdo dos varios capitais presentes na produgdo e na
circulagdo desta mercadoria, uma vez que o controle destas situacdes

monopolistas pode ser objeto de disputa entre varios agentes.

Harvey (2013a, p.451) nos atenta ao fato de que a “renda monopolista depende da
capacidade de realizar um preco de monopdlio para o produto”, como o caso da moradia.
Singer (1978) sinaliza que os pre¢os cobrados podem ser superiores ao do mercado a partir da
renda de monopdlio extraida a partir da localizacdo privilegiada na cidade. Compartilhamos
pressupostos de que o preco da moradia em Niterdi pode ser definido em alguns casos como
preco de monopdlio, como por exemplo, na regido Praias da Baia. Nesse caso, 0 pre¢o ndo é
determinado pelas condi¢des de producdo, mas sim pelo desejo de estar em uma localizacao
privilegiada na cidade além da capacidade de compra (RIBEIRO, 1997, p.113).

A cobranca de precos de monopolio ocorre principalmente na regido Praias da Baia na
qual o fator localizacdo infere diretamente na valorizagcdo do imovel: litorénea; herdeira da
producéo social e historica da centralidade; alvo de projetos de intervencao urbanistica como
o Caminho Niemeyer, Projeto Viva Centro e Projeto Orla; abriga o cartdo-postal da cidade: o
MAC (Museu de Arte Contemporanea). No entanto, dentro de uma regido de planejamento a
formacgéo de precos ndo € homogénea, a diferenca dos precos pode ser verificada entre os
bairros, devido as forcas de monopolio ou do diferencial do solo urbano e de seus

equipamentos.

58



A atribuicdo de preco ao espago, tem o mercado como mediador associado a
localizagdo. Assim o fornecimento de infraestrutura tida como bésica como: disponibilidade
de agua, luz, esgoto, asfalto, telefone, transporte, entre outros elementos, além de outros
diferenciais, tais como: shoppings centers, centros de saude, de lazer, areas verdes, exercem
forte influéncia na estruturacéo do prego, pois:

[...] inter-relaciona-se com as condicBes de reproducdo do espaco urbano,
decorrentes da producdo das condicdes gerais de reproducdo do sistema e
dos custos gerados pela aglomeracéo, pelo grau de crescimento demografico,
pela utilizacdo do solo, pelas politicas de zoneamento ou de reserva
territorial e pelas modificacdes do poder aquisitivo dos habitantes.
(CARLOS, 2011, p.48)

Compartilhamos o posicionamento de Ribeiro (1997, p.115-116) que aponta
fundamentos que devem ser levados em consideracdo na diferenciacdo quantitativa e
qualitativa da localiza¢&o no espago urbano, como sendo:

a) Fatores naturais de sitio, por exemplo, microclimas, proximidade com o
mar ou de montanhas, etc.;

b) Existéncia ou ndo de equipamentos coletivos em quantidade e qualidade
necessarias ao consumo: escolas, hospitais, estrutura viaria, sistema de
esgoto e de distribuicdo de &gua, etc.;

c) Distancia dos centros de emprego;

d) Divisdo simbdlica, que classifica socialmente as pessoas segundo sua

ocupacao no espago;

Tais fatores imp6em uma divisdo social e econdémica do espaco urbano explicitado
pela formagéo de precos diferenciados das moradias, os quais impdem a sociedade 0 acesso
explicitamente relacionado ao poder aquisitivo e a estratificacdo social. Para evidenciarmos a
producdo imobiliaria e a divisdo socioeconémica decorrente da l6gica em questdo, levaremos
em consideragdo os seguintes fatores que influenciam na diferenciagdo de precos de terrenos
para moradia: (1) Fatores de microlocalizacéo; (2) Fatores de macrolocalizacdo; (3) Fatores
Gerais (RIBEIRO, 1997, p.117).

Botelho (2007) assinala que o preco cobrado pelas terras urbanas possui relacéo direta
com a sua localizagdo, que leva em consideracdo acessibilidade, vizinhanga e se ha construcao
nele ou ndo. A importancia dos elementos locacionais na diferenciacdo dos valores de uso,

logo dos valores de troca, cresce na razdo direta da diferenciacdo do espaco em termos
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objetivos, ou seja, qualidade e acessibilidade aos equipamentos urbanos, assim como
subjetivos, com diferentes contedos sociais e simbdlicos de determinados pontos da cidade
(RIBEIRO, 1997).

Tabela 1: Lancamentos na cidade de Niterdi entre 2001-2014: empreendimentos e

unidades
Periodo Total de Unidades Total de empreendimentos
2001-2005 2.450 42
2006-2010 6.619 69
2011-2014 10.542 92

Total: 19.611 193

Fonte: ADEMI-Rio.

De acordo com a tabela 1 a cidade de Niterdi apresentou entre 2001-2014 um
quantitativo total de 193 lancamentos imobiliarios, o que nos permite elucidar a regido PB
como destaque na producdo imobiliaria da cidade uma vez que apresentou um total de 157
empreendimentos. Esses 157 empreendimentos lancados na regido Praias da Baia (PB)
permitiu a oferta de 15.443 unidades no mercado imobiliario da cidade, a qual teve o volume
total de 19.611 unidades ofertadas no mesmo periodo. Destacamos alguns pontos relativos ao
discurso do setor imobiliario com relagdo a constante elevacdo do valor do metro quadrado da
regido Praias da Baia: 0 ponto central circunda a escassez de terrenos para construcdo e na
demanda constante de compradores, logo o processo natural vem a ser a verticalizacdo e a
valorizacdo do metro quadrado. A analise dos dados nos deixou claro que a regido é sem
duvida a mais importante na producdo imobiliaria da cidade, uma vez que nenhuma outra
regido da cidade teve quantitativo de langamentos e de unidades sequer proximos da metade
do total registrado na regido Praias da Baia. Queremos entdo tocar na seguinte questdo: o
processo de verticalizagdo ndo é necessariamente uma consequéncia direta do encarecimento
da terra, em funcdo da sua escassez. A maior disputa do capital por determinado espaco da
cidade em busca do sobrelucro de localizacéo, pode gerar o encarecimento da terra, resultado
da invencdo de uma diferenciacdo social nas condi¢Ges habitacionais (RIBEIRO, 1997,
p.263).

A regido PB concentra a maior parte da populacdo niteroiense, com 48,7%, e, dentre
os bairros o destaque € Icarai, com 16% o0 que representa 78.175 habitantes, além de

apresentar os melhores indices da regido PB, seguido dos bairros de Santa Rosa, Cachoeira,
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Viradouro e Vital Brazil. A renda domiciliar per capita da regido PB é de R$2.924,00, e, 0
bairro de Icarai possui renda superior, com R$ 3.880,00. Dessa forma, o bairro de Icarai se
insere bem no contexto supracitado, em que a centralidade é o elemento mais explorado pelo
setor imobiliario na afericdo de altos precos, consideramos de monopolio. Uma vez que esta
associado a um sitio marcado pelo processo socio-historico de ocupacgdo, proximo a area
central da cidade de Niteroi e do Rio de Janeiro. Além disso, possui forcas de monopdlio que
ratificam a cobranca de maiores precos do m2, por agregar os seguintes fatores: ser litoranea
com vista considerada privilegiada aos pontos turisticos do Rio de Janeiro; possuir
infraestrutura de qualidade superior até mesmo a média da cidade, como por exemplo: 99,7%
dos moradores possuem acesso ao banheiro com esgoto ligado a rede e abastecimento de dgua
encanada; 92,2% dos moradores vivem em domicilios possuem o lixo coletado diretamente;
possui baixo percentual de extremamente pobres (3%); baixa taxa de desemprego (4,8%) e a
desigualdade medida pelo coeficiente de Gini é de 0,478, menor que da regido (0,668) e da
cidade (0,598).

Tabela 2: Andlise da regido de planejamento Praias da Baia

Periodo Lang¢amentos Unidades Area média Preco médio Preco médio
Imobiliarios langadas privativa inicial por m? Inicial
2001-2005 30 1.432 110,92 386.834,44 3.092,81
2006-2010 50 5.141 81,67 385.592,06 4.883,65
2011-2014 77 8.870 116,46 906.333,55 7.993,70
Total 157 15.443 # # #

Fonte: ADEMI-Rio.

A tabela 2 apresenta 77 empreendimentos que foram lancados na regido Praias da Baia
entre 2011-2014, sendo que 33 deles no bairro de Icarai, corroborando a afirmativa de que o
bairro possui uma participacdo significativa na produgdo imobilidria da cidade. Para
evidenciarmos a cobranca de altos precos por m2 na regido PB e no bairro de Icarai,
tomaremos como exemplo: o empreendimento mais recente com a funcdo comercial no bairro
de Icarai foi lancado em maio de 2014 de nome “Number One ”, com um total de 12 salas, as
quais dispunham de uma &rea média privativa de 219,07 m2 e preco médio inicial do metro
quadrado de R$ 12.553,07. O valor cobrado pelo m2 foi extremamente superior a0 preco
médio do m2 da regido PB que em janeiro de 2014 foi de R$ 7.580,00 e ao periodo entre
2011-2014 que foi de R$ 7.993,70 (Tabela 2). O empreendimento comercial apresentou area
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meédia privativa significativamente superior a area média privativa do periodo entre 2011-
2014, que foi de 116,46 m? (Tabela 2). Na mesma tendéncia, destacamos o empreendimento
residencial lancado em marc¢o de 2014, “Planet Icarai”’, com a oferta de 116 apartamentos, de
2 quartos com area média privativa de 77,58 m2 e 3 quartos com area média privativa de
88,42 m2, além de 8 coberturas com 168,70 m2. O preco médio inicial dos apartamentos foi de
R$ 973.879,50 com valor médio do m? de R$ 11.014,87 e das coberturas de R$ 1.712.500,25
com valor médio do m2 de R$ 10.151,46.

Os empreendimentos langados no bairro de Icarai sdo envolvidos em um marketing
que destaca as forcas de monopolio presentes no espaco urbano, que corroboram a oneracao
com a elevacdo do valor do metro quadrado decorrente do preco de monopélio instaurado.
Assim a producdo imobiliaria no bairro de Icarai se enquadra no perfil que Ribeiro (1997)
chama de produgdo de “artesanato de luxo” voltada as camadas populacionais de alto poder
aquisitivo. O empreendimento “Planet Icarai” teve como marketing no seu folder de
divulgacdo a seguinte frase: “O Planet Icarai tem tudo que vocé precisa dentro de casa e
também ao seu redor”, destacando sua localizacdo privilegiada para se viver na cidade de
Niterdi, por estar em um bairro em que ha forte concentracdo dos mais diversos ramos do
setor de servicos. O folder de divulgac¢ao do empreendimento “Number One” buscou mostrar
que o bairro de Icarai se destaca além da funcdo residencial. Por se tratar de um
empreendimento de salas comerciais, sinalizou a localizacdo no bairro “mais influente de
Niter6i” que concentra uma populacéo de alto poder aquisitivo e de maior PIB da cidade.

Interessante percebermos que o bairro de lIcarai é valorizado pela sua centralidade e
pelos equipamentos urbanos que oferta, sendo associado aos estigmas de: luxo, conforto,
exclusividade, acessibilidade, etc. Sdo forcas de monopodlio muito presentes no bairro,
permitindo com que o setor imobiliario estipule precos de monopolio, consequentemente
extraia rendas de monopolio. A grande disputa pelo espaco do bairro de Icarai pelo capital
construtor implicou em uma intensa verticalizacdo, sobretudo na orla, permitindo a oferta de
um maior quantitativo de unidades, gerando adensamento.

O valor do metro quadrado do bairro de Icarai, de acordo com os dados levantados
junto a FipeZap, mostra valorizagdo de 137%, passando de R$ 3.269,00 para 7.738,00 de
julho de 2008 a julho de 2013, acima dos indices utilizados como parametro inflacionario e do
valor médio da regido de R$3.068,25 em julho de 2008 e R$7.114,63 em julho de 2013. O
discurso do setor imobiliario com relagéo ao bairro de Icarai e a cobranga de altos pregos por
m? circunda: (1) escassez de ofertas diante de uma demanda constantemente existente; (2)

inseguranca juridica para o setor da construcdo civil originada pela desatualizacdo das
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legislagOes urbanisticas, como o PUR (Plano Urbanistico Regional) da regido Praias da Baia
(fruto da Lei1483/1995 atualizado em 2002 pela Lei 1967) e o Plano Diretor (Lei 1157/92);
(3) existéncia de poucos terrenos para construcdo o que torna a aquisi¢cdo onerosa ao setor
imobiliario. O diretor da ADEMI-Niteréi afirma de que esses fatores influenciam na
valorizagdo do metro quadrado, portanto, se analisarmos os langamentos iremos encontrar
altos pregos.

O mapa 1 evidencia a espacializacdo de todos os empreendimentos imobiliarios na
cidade de Niteroi entre 2001-2014, deixando clara a concentracdo na regido PB, sobretudo no
bairro de Icarai. O que nos permite inferir que: (1) houve uma consolidacéo da valorizacao de
Icarai e uma expansdo em direcdo ao bairro de Santa Rosa; (2) ocorreu uma expansao para
outros bairros da regido Praias da Baia como: Inga, Sdo Domingos, Boa Viagem; (3)

expansdo mais recente para os bairros de Charitas e Sdo Francisco, a partir de (2001).

Mapa 1: Espacializacdo dos empreendimentos imobiliarios em Niter6i (2001-2014).
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O diretor da ADEMI-Niterdéi afirmou que a cidade de Niterdi possui um quantitativo
de lancamentos aquém da necessidade dos proprios niteroienses. A afirmativa de baixa
producdo de moradias € um discurso muito usado pelos empreendedores do setor imobiliario,
sobretudo, para endossar 0 a necessidade de revisdo da legislagdo urbanistica. A partir da
anélise comparativa dos dados fornecidos pela FipeZap de outras cidades brasileiras, ndo
observamos uma discrepancia consideravel no preco do metro quadrado. Caso houvesse a
escassez de ofertas no mercado imobiliario de Niter6i o preco do metro quadrado deveria ser
relativamente superior as demais cidades brasileiras.

A afirmativa de baixa producdo de moradias é um discurso muito usado pelos
empreendedores do setor imobiliario, sobretudo, para endossar o a necessidade de revisdo da
legislacdo urbanistica. A partir da analise comparativa dos dados fornecidos pela FipeZap de
outras cidades brasileiras, ndo observamos uma discrepancia consideravel no pre¢o do metro
quadrado. Caso houvesse a escassez de ofertas no mercado imobiliario de Niterdi o preco do
metro quadrado deveria ser relativamente superior as demais cidades brasileiras.

De maneira a buscar endossar nossa afirmativa supracitada apontaremos apenas 0sS
meses de janeiro de 2013 e 2014 para efeitos de analise. Em janeiro de 2013 a média nacional
do preco do metro quadrado era de R$ 6.350,00, Niterdi ficou com a 32 posi¢do no ranking do
preco médio com R$ 6.477,00, atras de Sdo Paulo (22 posi¢do no ranking) com R$ 6.922,00 e
Rio de Janeiro (12 posicdo no ranking) com R$ 8.711,00. Em janeiro de 2014 a média
nacional era de R$ 7.318,00, Niteroi caiu para a 42 posi¢do no ranking do preco médio com
R$ 7.172,00, atras de Sdo Paulo (3% no ranking) com R$ 7.839,00, Brasilia saiu da 4% de
janeiro de 2013 para 22 posicdo com R$ 8.146,00, e finalmente, o Rio de Janeiro permaneceu
liderando a 12 posi¢do no ranking com R$ 10.250,00. A escassez de ofertas nos mercado
imobiliario implicaria em uma valorizacao potencial do preco do metro quadrado da cidade, o
contrario que os dados nos mostram, j& que Niterdi oscilou entre a 32 e 42 posicdo no ranking
da FipeZap. O setor imobiliario faz uso do discurso de baixa producdo de moradias para
justificar o alto valor do metro quadrado da cidade, pelo fato da demanda ser grande e a oferta

insuficiente.

4. Consideracgdes Finais

A localizacdo € valiosa ao setor imobiliario por permitir a diferenciagcdo dos valores de
uso e de troca, pois dois imdveis iguais em pontos distintos da cidade tenderdo a ter precos

diferentes. Assim os agentes imobiliarios aferem precos por metro quadrado de forma
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fragmentada no espago citadino, uma vez que 0 acesso ao solo urbano na conjuntura
capitalista ocorre por meio da apropriacdo privada de acordo com o poder aquisitivo dos
agentes sociais e da estratificacdo social. Identificamos que na cidade de Niterdi a regido
Praias da Baia se colocou como uma localizacéo que permitiu a maior oneragdo do comprador
por parte do setor imobiliario. Por se tratar de um espaco embebido de forgas de monopdlio
com elementos que permitiram a cobranca de precos de monopdlio, como: &reas a beira-mar,
centralidade e infraestrutura urbana de qualidade.

Na cidade de Niter6i o processo de ocupacdo do espaco se deu em funcdo da
acessibilidade dos locais, delineada principalmente pelos modais de transportes, inicialmente
empreendido pelo sistema hidroviario que conectava a area central da cidade (integrante da
regido Praias da Baia) a area central da cidade do Rio de Janeiro. Os bondes faziam a conexao
da area central aos nucleos populacionais que se disseminaram nas regides Norte e Praias da
Baia. A regido Praias da Baia passou por um adensamento a partir de um modelo de ocupacéo
que consistiu na substituicdo de casas e prédios de poucos pavimentos por prédios maiores e
mais altos, a partir da orla. O bairro de Icarai na regido PB se consolidou na década de 1970
como centro urbano da cidade, com forte concentracdo de comeércio, servicos e atividades de
lazer.

Verificamos que os valores cobrados pelo setor imobiliario por metro quadrado dos
bairros da regido Praias da Baia sdo mais elevados quando comparados as demais regifes
administrativas da cidade de Niter6i. Relacionamos essa diferenciacdo a partir da localizacdo
dos empreendimentos na cidade, a regido Praias da Baia detém elementos irreprodutiveis
atrelados a centralidade historicamente herdada. A cobranga de elevados pre¢os por m? pelo
setor imobiliario, consideramos precos de monopdlio, ocorre devido a presenca de forcas de
monopolio como: elementos culturais arquitetbnicos como o MAC (Museu de Arte
Contemporénea), frutos de projetos de intervengdo urbanistica que tiveram como marco
temporal de maior destaque a década de 1990; possuir uma orla de paisagem privilegiada para
a cidade do Rio de Janeiro e seus pontos turisticos famosos - como o Pao-de-agucar e Cristo
Redentor - como consequéncia 0s imdveis mais proximos da orla tendem a ser mais
valorizados e possuir melhor infraestrutura de servigos e transportes da cidade.

A regido Praias da Baia tem sua paisagem marcada pela verticalizacdo, fruto da maior
disputa pelo solo urbano de seus bairros, que gerou adensamento. No entanto, destacamos que
a formacéo de precos dentro de uma regido administrativa ndo € homogénea, a diferenca dos
precos ocorre em fungdo da localizacdo dos bairros e as forgas de monopolio ou do diferencial

do solo urbano e dos equipamentos que dispdem. Nesse sentido, o bairro de Icarai se destacou
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na regido PB com o maior volume de empreendimentos langados no periodo entre 2001-2014
além de ter apresentado significativa valorizacdo do valor do m2. A espacializacdo dos
empreendimentos imobiliarios na cidade de Niter6i no periodo supracitado corroborou a
centralidade da regido PB e evidenciou que houve a expansao dos empreendimentos langados
em direcdo aos bairros adjacentes a Icarai, em virtude da menor disponibilidade de terrenos
para a construcao do bairro.

O setor imobiliario tem que lidar com obstaculos que lhe sdo impostos, como: a
fixidez e obsolescéncia da moradia; longa circulacdo da moradia-capital; disposicdo de
volumes consideraveis de recursos para a realizacdo da producdo imobiliaria. Dessa forma,
fez uso de diferentes estratégias para a diferenciacdo do espaco e ampliacdo da captacdo da
renda fundiaria urbana na cidade de Niter6i. No entanto, todas as estratégias circundam a
localizacdo dos empreendimentos e 0s equipamentos urbanos que oferecem elementos que
sdo utilizados na captacdo da renda de monopdlio. A cobranca de precos de monopélio na
regido Praias da Baia gerou uma elevacdo do preco do m2 dos bairros da mesma, o que pode
ser apontado como um obstaculo ao proprio setor imobiliario.

A producdo do espaco urbano esta relacionada ao monopdlio de uma classe social (a
burguesia), que tem o poder de comprar e fragmentar o espaco de acordo com seus interesses.
Portanto, a apropriacdo privada do solo urbano acarreta em uma intensa fragmentagéo e
hierarquizacdo dos seus usos, fatores problematicos na cidade capitalista, uma vez que uma
das consequéncias mais evidentes para a sociedade é o processo de segregacao socioespacial.
O setor imobiliario faz uso do discurso de escassez de ofertas e uma demanda constante para
justificar a cobranca dos elevados pre¢os por m? na regido PB, no entanto, os dados revelaram
gue a regido € o destaque no quantitativo de empreendimentos lancados. O setor imobiliario
extrai a renda fundiaria urbana a partir dos sobrelucros de localizacdo presentes na regido PB
que permitem inferir precos de monopdlio, elevando os precos do solo urbano de

determinados bairros.
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