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RESUMO

A presente dissertagdo estuda a produgdo-circulagdo do solo urbano de ljul/RS,
em perlodo recente, que se expressa na expansao horizontal e vertical da cidade. O fio condutor da
andlise € o engendramento e difuséo do mercado de terras urbanas, que € a base para o surgimento
do imobilidrio como novo ramo de atividades em nivel local. Para tanto buscou-se os agentes mo-

| deladores, estratégias e mecanismos que dédo contetido & estruturagéo do solo urbano de ljui.

Nesta perspectiva, recupera-se a promogéo fundiéria levada a efeito pelos di-
versos proprietarios privados, que faz surgir a figura do cometor imobilidrio como agente intermediério
e que promove a expansao horizontal da cidade. Da mesma forma, recupera-se a promogao imobili-
ria realizada pelos promotores isolados e pelo sistema de incorporagao que se configura na Ultima
década. E pela construgéo de edificios residenciais e de negdcios na érea central da cidade que se
transiciona, na atualidade, a produgéo capitalista do solo urbano, via o solo criado.

Para compreender a origem dos agentes, do capita! imobilidrio e as condigdes
que possibilitaram a promogao fundidria e de iméveis, recupera-se a formagéo urbana-regional, a
constituicdo das atividades e o0s elementos sociais presentes no desenvolvimento da cidade. Para
tal, & necessério assinalar que a cidade de ljuf, localizada no Noroeste gaticho, é tipica representante
da pequena produgéo mercantil, transplantada da Europa e das Col6nias Velhas, e de seu desenvol-
vimento nos quadros da formagao sécio-espacial brasileira.



ABSTRACT

The present dissertation studies the land use of the urban area of ljui, Rio
Grande do Sul, in the most recent period, which demonstrates the growth of the city both vertically
and horizontally. The line of analysis is the production and diffusion of the market for urban land, that
is the basis for the emergence of the real estate market as a new branch of activities on the local le-
vel. To this end, the agencies for modelling, strategies, and mechanisms were sought to give content
to the structure of the urban land of ljui.

In this perspective, to recover the promotion of real estate to realize through di-
verse private properties, that will make the person of the real estate agent a intermediate agente who
will promote the lateral expansion of the city. In the same way, recovering the promotion of land
shown through isolated promoters and through the system of incorporation that took shape in the last
decade. It is through construction of residencial buildings and businesses in the central area of the
city that the transition, in reality, to the production of capital of the urban land from the created land.

To understand the origin of the real estate agents and the conditions that made
possible the promotion of land, the urban and regional formation, the organization of the activities
and of the social elements present in the city development were recoverd. For this purpose it is ne-
cessary to inform that ljuf is located in the nortwest of the state and it is a typical example of the
small market production and its development in the social-spacial Brazilian society brought from Eu-
rope and from the Old Colonies.



INTRODUGAO

| — A Temética Proposta

O estudo sobre a cidade de Ijui/RS, situada na porgdo noroeste galicha, tendo
na atualidade 67 mil habitantes, buscou analisar o urbano expresso em cidades de menor porte afas-
tadas dos espagos metropolitanos, usualmente privilegiados nas pesquisas académicas. Além da vi-
véncia como moradora, a escolha da cidade de ljui é também justificada pela atuagéo profissional
junto ao Departamento de Ciéncias Sociais e ao Curso de Geografia da Universidade de ljuf.

O nicleo da investigagdo € o urbano local. No entanto, como a tematica pro-
posta é complexa e envolve inlimeros aspectos que nao podem ser esgotados num tnico trabalho,
privilegiou-se seu estudo através da produgéo-circulagéo do solo urbano de ljui/RS. A anélise do solo
urbano ijuiense tem como ponto de partida a explicitagdo de dois processos espaciais, a saber: a ex-
pansdo urbana horizontal e a verticalizagéo da cidade. Tais processos espaciais podem ser apreen-
didos ao nivel da paisagem hrbana, resultantes da prépria constituicdo da cidade como forma cons-
truida e como tenitério privilegiado das agdes locais. Porém, somente isto ndo é o bastante; para en-
tendé-los & necessério rastrear os processos e agentes sociais, estratégias e mecanismos, que tra-
duzem as praticas levadas a efeito na cidade e que do contetido & estruturagio do espago urbano.

Para compreender os processos sécio-espaciais, presentes em ljul/RS, esco-
theu-se como fio condutor da anélise do solo urbano o engendramento e difusdo do mercado de ter-
ras e do setor imobilirio local. Em fungdo das caracteristicas da cidade e de seu porte, da magnitu-
de dos empreendimentos realizados, da amplitude e intensidade das agdes no imobilirio local, o pe-
rodo escolhido para andlise, que inicialmente se propunha abarcar os Gltimos vinte anos de atuagao

dos promotores, foi estendido da década de 50 até a atualidade, privilegiando-se a produgo recente
do solo urbano.

A opgéo foi feita tendo em vista que a grande expansao horizontal da malha
urbana ocorre no periodo de 1950-70. Por sua vez, as operag0es recentes e as sucessivas amplia-
¢oes do perimetro urbano nao séo suficientes para explicar a promogo fundidria na cidade, pela di-
versidade de atuagdo e pelo grau de permanéncia das praticas mais antigas. O periodo considerado
permitiu rastrear a constituicio do mercado de terras na cidade, como base necesséria pafa situar a
ascensao do imobilidrio local como setor independente.



A promoggo fundidria na cidade de ljuf guarda estreita relagdo com o tipo de
ocupagéo do espago local, iniciada com a pequena produgdo mercantil, que permite expressar o vi-
gor que assumem a propriedade fundidria e a riqueza sob a forma de terras. Essa caracteristica per-
mite desvendar o tipo de promotores fundiérios e suas praticas, que é condigdo essencial para os
novos desdobramentos do setor imobilidrio.

O auge dos loteamentos nesse primeiro periodo revela o estégio a que chega
a promogéo fundidria, e que repercute até na atualidade, tanto nas novas operagbes de parcelamen-
to do solo e de seus agentes quanto na promogéo do espago construido. Por enquanto basta dizer
que esse processo auxilia na compreenséo dos estoques de terrenos na area central, a existéncia de
pequenas glebas encravadas na malha urbana, que somente agora séo parceladas, as préticas de
desmembramento que passam a ocorrer e que ddo o tom para o “descontrole” que o poder publico
local detém sobre a produgdo do solo urbano. Por fim, permite situar o fundidrio na atualidade, a
promogao vertical e a captura da intermediag&o imobilidria via o profissional corretor.

Como a andlise ¢ realizada sob a 6tica da estruturagio do solo urbano via
agentes-mercado, as caracteristicas da promogao fundiria e da expansao horizontal da cidade aca-
bam por exigir a extens&o do periodo de anélise da produgdo imobilidria. Recupera-se seu inicio e as
atividades realizadas pelos usudrios e/ou promotores que dao a pratica necessdria para o apareci-
mento das empresas de incorporagao. E necessério situar a origem e difusdo do setor imobilidrio tan-
to pelas operagbes de parcelamento do solo quanto pela produgéo de edificagbes. Sdo faces de um
mesmo setor que possibilitam explicar a atividade de promogao, como um estagio capitalista que se 4
transiciona na atualidade.

Assim, situou-se nesta pesquisa a produgdo mercantil do imobili4rio como ati-
vidade reiterada das praticas encetadas na economia local e regional, sendo que a l6gica mercantil &
o fio condutor da explicagéo. Essa légica mercantil reitera no imobilidrio sua condigdo de existéncia e
€ a base para explicar o0 modo como ocorre a transicéo para a produgéo capitalista do solo urbano.
Por este viés de andlise procura-se mostrar que o sistema de incorporagdo presente na cidade é a
expressao ainda n&o acabada da produgéo-circulagdo capitalista do solo urbano, porque se mantém
a produgéo comandada pelo usudrio-promotor, o financiamento particular, o aporte fundiério e patri-
monial como condigéo.

Para muitos promotores, em cidades de menor complexidade urbana, a produ-
géo/circulagao do solo urbano é setor secundério de atuacao, em que capitais ou rendas oriundas de
outras atividades, ou em decoméncia do estatuto da propriedade privada da terra, propiciam opera-
¢Oes imobilidrias mais esporadicas ou sistematicas. Neste sentido buscou-se acentuar a riqueza, sob
a forma de teras, ligada & promogéo fundidria e-a constituigdo de um capital, ligada & promogéo

imobilidria, permitindo situar a transformag&o do contetido dado ao solo urbano, isto é, da produgao
mercantil de objetos imobilidrios para a sua configuragdo capitalista.



A diversidade das agGes realizadas, em razio dos distintos interesses e neces-
sidades e as aliangas e conflitos que se estabelecem permeiam a atuagdo dos promotores que se
fazem presentes em ljul e traduzem a potencializagéo do imobilidrio como campo fértil de investi-
mentos locais na atualidade. Portanto, a produgéo do solo urbano tem seu eixo de explicacéo assen-
tado em dois processos sdcio-econdmicos que expressam a expanséo urbana horizontal e a vertica-
lizagéo da cidade. O primeiro & a I6gica rentista por exceléncia que comanda a expansio urbana, d&
as bases para 0 surgimento e destaca a agéo reiterada dos cometores imobilidrios. O segundo é a
produgéo capitalista que est4 em processo no sistema de incorporagao imobilidria, a qual promove a
verticalizagao da cidade.

Pelas caracteristicas da produgéo-circulagdo do solo urbano, como setor se-
cundério de investimentos que nasce e se consolida subordinado ao desenvolvimento de outras ati-
vidades e da prépria cidade, foi preciso contextualiza-la no processo de constituicdo do urbano, de
suas fungbes e atividades, de suas inter-relagbes com o agrério e com a regido de colonizagdo da
pequena produgdo mercantil, privilegiando-se o Noroeste gaticho. No entanto, mais do que contex-
tualizar a produgéo-circulagéo do solo urbano a nivel da cidade, é necessério resgatar sob que condi-
¢0es e quais séo 0s agentes e praticas que emergem localmente. Razéo porque se buscou a prépria
formag&o urbana e regional, a constituigdo das diferentes atividades econémicas e agentes sociais
que se fizeram presentes na histéria de ljul. Tratou-se, pois, de buscar agentes e atividades que se
ligaram & promogéo fundidria e imobili&ria local.

Porém, esse espago local-regional que se foi formando ao longo do tempo néo
esta desligado da geografia e da histéria nacional. Com isto quer-se dizer que o lugar eleito para es-
tudo concretiza na sua prépria histéria a formagao sdcio-espacial brasileira. Tendo esta preocupagao
tedrico-metodoldgica é que se buscou apoio na Teoria das Dualidades Brasileiras (.M. Rangel) e
no Pequeno Modo de Produgéo (A. Mamigonian), baseadas no materialismo histérico. Ambas dao
conta em apontar a riqueza do processo iniciado localmente, o caminho de desenvolvimento que se
foi forjando ao longo do tempo e que desemboca, também, na promogao fundidria e imobilidria pre-
sentes na estruturacao do espago urbano de ljuf.

A partir destas consideragbes é que a presente dissertagdo busca responder as
seguintes questdes: Quem s&o os agentes e quais s&0 as estratéglas que determinam ou condicio-
nam a produgdo-circulagdo do solo urbano de ljul? Por que e sob que condigdes emerge o mercado
imobilidrio como setor independente? Qual & a origem e natureza do capital, que se expressa no sis-
tema de incorporagéo iniciado localmente?

A presente dissertagéo, fruto da pesquisa realizada, esté estruturada em cinco
partes. No primeiro capitulo situa-se a formag&o regional e os processos socio-espaciais que engen-
dram a constituicio do urbano e de suas atividades, as mudangas ocorridas no agrério e o desenvol-
vimento intemalizado na cidade de ljul. Analisa-se a cidade de ljuf nascida da pequena produgdo



mercantil, transplantada para o Noroeste galicho através da colonizagao dirigida pelo Estado, que re-
cria ali uma diviséo de trabalho entre o campo, com o colono-camponés, € o urbano, com a classe
dos comerciantes, com a administrag&o colonial e como lugar de oficios diversos.

Na primeira metade do Século XX ljuf é regida pela economia mercantil, que
faz emergir um processo de industrializaggo local e consolida a fungéo comercial que a cidade adqui-
re para a extensa regido colonial. Apds, analisam-se as transformagées substanciais que passam a
ocorrer no agrério, o surgimento de novas atividades urbanas, a manuteng¢éo ou decadéncia de ve-
lhas e, por fim, situa-se o processo de terciarizagio da cidade na atualidade. Assim & que o primeiro

capitulo busca apresentar em que quadro e sob que condigbes locais e regionais podem emergir as
atividades e os agentes presentes no imobilidrio local.

O segundo capitulo apresenta, a partir das formas cristalizadas e das mudan-
¢as presentes no quadro urbano, o significado que o imobilidrio adquire na cidade e por que ocorre a
expanséo horizontal e a verticalizagdo do solo urbano. Entram em cena dois processos espaciais, is-
to €, a centralizagdo contraposta & periferizagdo local, caracteristicas de cidades de menor porte on-
de a segregagéo social e espacial ndo se completou, mas que auxiliam na compreensao da promo-
cao vertical. Pelo lado da periferizag&o incluem-se os excluidos da promog&o imobilidria, 0 que per-
mite apontar a outra face da urbanizagéo brasileira, presente inclusive em cidades de menor porte.
Do mesmo modo, as intervengdes estatais também servem de contraponto para indicar a presséo
social sobre a tema, tornada mercadoria escassa, e como producéo imobilidria necesséria mas des-
valorizada do ponto de vista dos agentes privados.

O processo de desenvolvimento, assentado na pequena produgao mercantil do
campo e da cidade, permite explicar a formagdo do mercado de terras urbanas e o papel da proprie-
dade privada da terra e de sua heranga na expansao horizontal e vertical da cidade. A partir dos me-
canismos de parcelamento do solo urbano, o terceiro capitulo analisa a acgéo dos agentes de promo-
¢éo fundidria e privilegia a atuagéo dos cometores imobilidrios, mostrando como o solo urbano e sua
propriedade incorporam-se ao mercado via a intermediag&o de um agente especifico.

A partir da produgdo mercantil do solo urbano dé-se a producéo capitalista que
se transiciona na atualidade, objeto do quarto capitulo. Através da indicagdo dos empreendimentos e
das praticas realizadas explicita-se a atuagdo dos promotores imobilidrios isolados e das empresas
de incorporag&o. A verticalizagdo encetada na zona central da cidade é setor de ponta da promogao
imobilidria, que se processa com a construgéo de edificios de padréo metropolitano via um sistema
de incorporagdo que se constitui na atualidade.

Nesse estégio de desenvolvimento chega-se & formalizagéo do poder da pro-
mogao imobilidria e a formalizagéo das atividades do setor. Na fase em que se encontra a promogao
e o setor imobilidrio em ljuf, o Estado é agente secundério no que tange a produgao-financiamento e,



como insténcia de poder local, € mediador das praticas levadas a efeito pelos agentes privados - ra-
z30 por que o Estado & tratado sempre de forma subsididria dos agentes privados e préticas da pro-
mogao imobilidria.

Pela perspectiva tedrico-metodoldgica adotada, na conclusdo do trabalho re-
toma-se a formagéo do espago urbano local nos quadros da pequena produgdo mercantil e da for-
magéo sécio-espacial brasileira, apontando-se que a promogao fundidria, os agentes e suas praticas,
bem como a expans&o horizontal da cidade s&o derivagbes propiciadas pelo desenvolvimento da pe-
quena produgao mercantil. Do mesmo modo destaca-se que a promog&o imobilidria presente na ver-
ticalizag@o da cidade revela-se como produgéo capitalista do solo urbano que se transiciona na atua-
lidade, a partir de um capital imobilidrio que se vem constituindo, de modo a mostrar que a via de
desenvolvimento que se veio forjando, a nivel local, proporciona o grande aporte de excedentes mo-
netérios na construgéo de edificios.

Il — A Metodologia Utilizada

Para estudar uma temética especifica — a producéo-circulagdo do solo urbano
de ljui — foi preciso pesquisar como o desenvolvimento local foi sendo potencializado e quais as es-
pecificidades que foram sendo engendradas no decurso da histéria. Neste sentido, a diversidade de
agentes e praticas encontradas exigiu a recuperagéo de pesquisas realizadas sobre o tema, como
modo de abordar e ressaltar efetivamente o que esta ocorrendo a nivel local. »

No entanto, tais agentes modeladores do espago urbano nao sdo atheios ao
que ocorre com o préprio desenvolvimento da cidade, razao por que se situou a produgéo-circulagao
do solo urbano no desenvolvimento da cidade de ljuf e de como foram surgindo os agentes com suas
praticas. Mas a falta de estudos sistematizados sobre o urbano de ljuf exigiram a descrigéo seletivi-
zada do empirico referida a opgoes teérico-explicativas, como modo de apreender a via de desenvol-
vimento expressa localmente e a emergéncia dos agentes modeladores e de suas praticas — diferen-
temente de quem faz pesquisas em 4reas metropolitanas, lugares privilegiados de estudos académi-
cos sobre o urbano e onde a atuagéo reiterada dos agentes possibilita determinar ndo sé uma gran-
de escala espacial de observagdo, mas também um curto periodo de tempo a ser investigado. Por
sua vez, o que aqui ¢ significativo e adquire importancia para a pratica social e para o estudo pode
passar por subsidiario ou pouco expressivo ali onde o estagio de desenvolvimento expbe uma face
mais acabada e novos desdobramentos.

As condigdes de estudo e investigagdo determinaram um longo caminho, per-
corrido entre a problematizagdo do tema e a leitura do referencial tedrico-metodoldgico, discorrendo



sobre a tematica urbana, a formagdo sécio-espacial brasileira e a pequena produgio mercantil. Bus-
cou-se explicitar como a produgéo-circulagdo do solo urbano expressa-se numa cidade do “interior”,
longe dos espagos metropolitanos, localizada numa regido que se desenvolveu a partir da pequena
produgéo e que possibilitou a formagdo de uma miriade de pequenos e médios centros urbanos. A
caracteristica de “desconcentragéo urbana” da regido Noroeste gatcha exigiu uma tomada de posi-
¢ao com relag@o ao lugar e & temética proposta, para que néo se coloque como o tGnico, mas que
sintetize e expresse as especificidades resultantes das determinagbes histéricas ali presentes.

Dessa forma, a partir do inicio da investigagao, quando da exposigdo do projeto
de estudo, para a fase de pesquisa e elaboragdo, houve a exigéncia de um continuo refazer das
questées propostas, forma de ndo cair na andlise facil de em tudo encontrar o geral ou de privilegiar
0 Unico, mas sim de explicar de que modo se apresentam localmente.

Para além do referencial tedrico-metodoldgico, o trabalho contou com investi-
gagdo de campo junto a fontes primérias, tais como: agentes de promogao, representantes de drgéos
publicos e associagbes de classe, através de entrevistas dirigidas conforme o modelo em anexo, de
um dos instrumentos utilizados. J4 o levantamento de informagbes sobre o parcelamento do solo ur-
bano e a construcéo de edificios contou, além de observagdes in loco, com os dados constantes do
Arquivo de loteamentos e de edificagbes da Secretaria Municipal de Obras e Viagao da Prefeitura
Municipal de ljui (PMI/SMOV).

E mister tecer algumas consideragdes sobre as dificuldades que uma pesquisa
atravessa na busca da investigagdo empirica, quando da realizagio de entrevistas e da coleta de in-
formagdes. E de todo conveniente dizer que os roteiros utilizados para as entrevistas e a coleta de
informagGes ndo foram completamente preenchidos. Os roteiros sdo elaborados como situagdes
ideais, ndo buscam a totalidade dos fatos e dados e sdo reorganizados para cada agente entrevista-
do. Isto decorre da diversidade de atuagéo dos agentes, da falta de controle de informagdes sistema-
tizadas, da resisténcia em informar dados numéricos e da meméria dos entrevistados. Reflete como
os agentes tratam as informagdes, seu objeto de atuagio e interesse, como encaram a entrevista e
os dados de que dispdem. Sem descuidar, & claro, do modo como o pesquisador trata a entrevista e
os dados colhidos, optando por indicar informagdes qualitativas, que podem ser constatadas pelos
extratos de entrevistas citadas no presente trabalho.

Afora as entrevistas, a coleta de dados e o material bibliogréfico utilizado para
a pesquisa, foi necessério rastrear informagdes histéricas sobre a cidade de ljui, através de documen-
tos do Arcjuivo de ljui (MADP - Al), da Prefeitura Municipal (MADP - Al, PMI), de empresas (MADP
— Al, Empresa) e de familias (MADP — Al, Familia); além de periédicos locais (Correio Serrano, Jor-
nal da Manh&, Semanério de Informagiio e Jomal Cidade), constantes do acervo do Museu Antropo-
légico Diretor Pestana (MADP) mantido pela FIDENE — lju/RS. As informages buscadas através de
arquivos e periédicos foram utilizadas para exemplificar e concretizar as questdes tratadas e a expo-
sicéo realizada sobre o urbano e as atividades, a expansé&o horizontal e vertical da cidade, o imobilié--

rio, agentes e praticas de promogdo, ndo se revestindo portanto de uma recuperagéo cronoldgica e li-
teral da histdria local.



I — A FORMAGAO REGIONAL E O ESPAGCO URBANO DE 1JUI

O presente capitulo tem a preocupacao de explicitar o prbcesso de constituicao
de ljui, de modo a situar as condigdes histéricas que em periodo recente potencializaram o imobilig-
rio e o fundiario como atividade econdmica na cidade. H4, pois, que considerar tanto as condigdes
externas do processo que possibilitam a formag&o regional e o préprio surgimento da cidade, quanto
as condigbes internas que engendram atividades e populagdo & cidade, de modo a mostrar que a
formagéo urbana e regional expressam o desenvolvimento da pequena produgdo mercantil, trans-
plantada da Europa e das Coldnias Velhas, nos quadros da formagao sécio-espacial brasileira. 1

Em linhas gerais pode-se situar o inicio do processo de insergéo da regido a
formagéo brasileira, através da ocupagéo das &reas de campo pelo latifindio pastoril e das &reas de
mata fracamente utilizadas pela agricultura itinerante e coleta de erva-mate, realizadas por campo-
neses’ nacionais. As areas de mata (ver mapa n? 1) véo ser definitivamente integradas ao espago
brasileiro pela introducdo de uma economia e sociedade assentadas na pequena produgdo mercantil

que propicia o surgimento de pequenos nucleos coloniais, muitos mais tarde transformados em ci-
dades.

A pequena produgédo, recriada sob os auspicios do Estado, é baseada na pe-
quena propriedade privada da terra, na policultura alimentar associada & criagdo de pequenos ani-
mais voltada ao mercado. E realizada por familias de imigrantes europeus e descendentes que aliam
. a disciplina ao trabalho agricola e artesanal, uma experiéncia urbana e alguns. recursos materiais
possibilitados pela instalagdo do empreendimento ou trazidos da Europa e, ainda, das Col6nias Ve-
lhas. A estruturagdo do agrério vai ter comespondéncia no urbano, & medida que surgem atividades
de transformagéo realizadas por artesdos e pequenos industriais ou comandadas por comerciantes,
além de apresentar atividades de comércio e variados profissionais.

No processo a cidade de ljui vai expressar o grau de intercambio e de relagdes

econ0micas encetadas entre os pequenos produtores — 0 mercado local — e 0 mercado extra-regio-
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nal. Desde cedo essas relag’ées sdo dadas pelo surgimento, entre eles, de uma classe intermediéria
que atua essencialmente no i’ntercémbio das mercadorias. Essa classe intermedidria é representada,
inicialmente, pgf modestos comerciantes import-export localizados em ljui que mantém relagées
econdmicas com comerciantes export-imporl2 estabelecidos em Porto Alegre.

Paralela & atividade comercial, no decurso da agropecuéria colonial, a cidade
de ljui vera surgir seu processo de industrializagéo (1920-50) que vai conferir nova dinamica ao urba-
no. No perfodo posterior, a par da modemizagéo do agrario regional, ocomrem mudang¢as no urbano
ijuiense com repercussGes na dindmica das atividades ali presentes e que fara surgir o imobilidrio
COmMO UM novo ramo econdmico na cidade.

A explicitagdo, por vezes morosa e em detalhe, das atividades presentes na ci-
dade de ljuf deve-se, fundamentalmente, aos poucos estudos que privilegiam o urbano local em sua
dindmica interna e em suas relagdes com o agrério € a regiéo.3 De outra parte, 0 aqui realizado

permite balizar o estudo, situar as possibilidades do ramo imobiliario e corigir equivocos para quem
| tem, presentemente, no urbano local sua fonte de preocupagGes e de comprensdo da realidade.

1. AS ORIGENS DA COLONIZAGAO NO NOROESTE GAUCHO

1.1. As Condigoes Histéricas

A regido Noroeste do planalto gaticho tem alguns condicionamentos histéricos
especificos, manifestos nos interesses das elites locais € nas vontades politicas dos govemnos Impe-
rial e Provincial, que ddo substancia ao processo de ocupagio deliberada. Da parte do Estado a
preocupacéo esté justificada na necessidade de densificar a populagéo e ali fixd-la de modo perma-
nente, ja que a drea esteve sob constante litigio entre portugueses e espanhois pela posse do territé-
rio e manutengo da fronteira politica. De outro lado, é necessario referir os interesses e conflitos en-
tre latifundidrios e camponeses, na luta pela propriedade da terra, que do vida a histéria do planalto
durante o século XIX.4

Até fins do século passado a regido — a mais isolada do Rio Grande do Sul -
desenvolvia atividades assentadas numa economia natural, com menor intensidade nas trocas, mas
nem por isso menos significativas & época. As 4reas de campo do planalto eram 6cupadas pelo lati-
fandio paStoriI, centrado na pecudria, que mantinha Iigég:ées estreitas com a Feira de Sorocaba e
com as charqueadas do eixo Pelotas-Rio Grande. A par desta atividade e muitas vezes a ela entre-
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lagada, desenvolvia-se uma agricultura de subsisténcia voltada ao fomecimento alimentar das fazen-
das e do pequeno mercado regional. Esta atividade agricola realizava-se em &reas de campo nas
franjas do latifindio pastoril mas, também, em dreas de mata aliada ao extrativismo da erva-mate,
que tinha na exportag&o aos palses do Prata e no abastecimento regional sua expressao econdmica.

A estrutura social compunha-se de estancieiros-militares, exportadores de gado
bovino e muar e de mate, algados a defensores do territério da Provincia e de pedes, escravos e
camponeses que também eram soldados nas incursGes militares. Os camponeses nacionais, possei-
ros caboclos, tanto podiam servir diretamente ao estancieiro como trabalhadores da pecuéria quanto
indiretamente, no provimento alimentar e na coleta da erva-mate em posses de areas devolutas® da
mata.

Na primeira metade do século XIX essa estrutura social e econémica mantém-
se num equilibrio conflitual, entre fazendeiros e camponeses nacionais na disputa das terras de ma-
ta. Com a Lei de Temas de 1850 acentua-se a luta pela tema, intensificando-se a privatizagdo das
areas devolutas de mata por estancieiros locais. A lei protegia as posses pacificas mas de quem ti-
nha condi¢des de legitimé-las, na maioria dos casos os estancieiros.

A privatizagdo das temas de mata alicerca o processo de expropriagao dos
camponeses nacionais, os caboclos, que véem fechar-se suas possibilidades de reproducao via cole-
ta da erva-mate, com a privatizagio continuada dos ervais de controle publico, e via desenvolvimento
da agricultura itinerante de subsisténcia. Nesse processo restam aos caboclos duas possibilidades:
ou tomarem-se m&o-de-obra nas esténcias, substituindo o trabalho escravo em declinio, ou avangam
a fronteira agricola mata adentro.

A elite local, que vé declinar as exportagdes de muares e de gado bovino, pro-
cura assenhorar-se dos ervais para controle da produgdo e comercializagdo do mate garantindo, ao
mesmo tempo, forga de trabalho livre para as estancias. Além de ver aventada a possibilidade de
comercializagao e valorizaggo das terras de mata para futuros empreendimentos de comercializagéo,
até entdo restritos & porgdo noroeste do planalto. A privatizagéo das terras poderia garantir, num fu-
turo bem proximo, a captagdo de uma renda auferida com a especulagéo das teras agricolas e ao
mesmo tempo poderia incrementar com projetos de colonizagdo a integrag&o da regido ao conjunto
da Provincia e do Império. A elite estancieira e comerciante, representada pela Cadmara de Cruz Alta,
tinha interesses na expans&o da colonizagéo na regido, como indica Zarth:

“Os imigrantes eram solicitados para serem agricultores nas 4reas de mata vir-
gem, de forma paralela as estancias pastoris. E este pedido das elites locais
tinha entre seus objetivos a venda e a valorizago das terras florestais da re-
gido em posse de estancieiros mesmo. Além deste objetivo imediatista, n&o ha
dividas que a expansao agricola da regido traria uma maior dinamizagdo do

mercado regional e, desta forma, beneficiaria 0s comerciantes e o préprio mu-
niclpio enquanto tal. 6
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E dessa forma que esté consolidada a face intema das condigbes histéricas lo-
cais de ocupagéo deliberada do noroeste gaticho, entrelagando aos interesses locais as politicas ex-
pansionistas govemamentais, que passam a conferir novo cardter social e espacial & regido. No en-
tanto, essa nova qualidade concretiza-se na regido somente no final do Século XIX, quando é inicia-
da a constru¢io da ferrovia Sdo Paulo-Rio Grande, que viabilizar4 a integragdo mais efetiva da re-
gido ao rnercado nacional e o inicio da comercializagdo das terras de mata. Mas é somente com o
apoio oficial aos projetos de colonizagdo que se amplia a &rea de fundagéo das novas coldnias.

O empreendimento de colonizagdo advinha, em realidade, da necessdria inicia-
tiva de carater oficial. Escreve Roche a este respeito:

“Devia ser imposta pelo Govémo, tinico que podia conceber e tragar um plano
geral de tal envergadura, organizar o recrutamento na Europa, oferecer uma
compensagéo a demora e ao custo da viagem, conceder temas, instalar colo-
nos e manter os estabelecimentos... A Administragéo, portanto, interveio para
langar a colonizagéo, pois a oficial foi anterior & particular, e, mais tarde, para
orienta-la, escolhendo as zonas de instalagéo e regulamentando as condigdes
a que estavam submetidos os colonos.”

Desse modo desenha-se a face externa das condigbes histéricas internas, ne-
cessérias ao sucesso do empreendimento colonizador. Interesses econémicos e vontades politicas,
aliados, dao as bases sociais e as condigdes politicas necessérias & constituigdo e difusdo da pe-
quena propriedade rural em areas da mata rio-grandense. A par disso, a introdugéo e consolidagéo
de uma camada de pequenos proprietdrios rurais, dissociados do poder dos fazendeiros, poderia fa-
zer frente a velha oligarquia gaucha em relagéo aos interesses dos comerciantes, conferindo outros
pesos e medidas a estrutura politica da sociedade rio-grandense e nas suas relagbes com o govemo
central.

Mas isso ndo € tudo. Os projetos de colonizagéo oficial, encetados inicialmente
pelo Governo Imperial e sob o aceite e orientagdo do Governo Provincial, marcam a histéria do es-
paco gaucho a partir de 1824. Inicia-se a ocupagéo sistemética dos vales dos rios Sinos e Cai, com a
vinda dos primeiros imigrantes alemaes. J4 a partir de 1875, com a introdugdo de imigrantes italia-
nos, é ocupada a Encosta da Sema. Constitui-se, assim, a regido das Col6nias Velhas no Rio Grande
do Sul, de caracteristicas marcadamente coloniais — pequena propriedade, policultura alimentar as-
sociada a criagdo de pequenos animais, com base na forga de trabalho familiar.

ApGs os primeiros setenta anos de imigragdo e colonizagdo, em dreas proxi-
mas a Porto Alegre, evidencia-se, pela estrutura fundidria imposta aos colonos, a necessidade de
novo processo migratério, agora intemnamente no pais. O tamanho da propriedade associado ao sis-
tema agricola de rotagéo de terras, que gera o répido esgotamento do solo, inviabiliza a continuidade
de subsisténcia da prole numerosa, nos limites do primeiro lote. Restava, entédo, para os colonos imi-
grantes e seus filhos, a possibilidade de enderegar a poupanga acumulada na primeira geragdo &
compra de novos lotes rurais na frente de expanséo da colonizaggo. No dizer de Waibel:
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“...0 tamanho de 25 a 30 hectares é ‘pequeno demais’ para a aplicagao do sis-
tema de rotagéo de terras. A consequiéncia é que o colono tem que usar uma
rotagdo de terras muito mais curta e que cultivar sua capoeira cada 6, 5, ou
mesmo 3 anos. Dal resulta que os solos se esgotam mais rapidamente, as co-
Iheitas decrescem e a estagnagdo econémica se instala. A deterioracdo da ter-
ra e da gente € mesmo mais acelerada pela divisdo comum dos lotes originais
entre os herdeiros (...) Nestas condiges, por t6da a parte os jovens emigram
das propriedades rurais para as cidades ou para novas zonas pioneiras, nas
quais procuram adquirir terra e comegar 0 mesmo ciclo econémico.”d

Havia assim, além de vontades politicas e interesses econdmicos, um contin-
gente populacional excedente das Col6nias Velhas engrossado por novas levas de emigrantes euro-
peus, dispostos a pagar o prego pela propriedade de um lote colonial na zona de expansdo. Criam-
se, entao, as condigbes para que a fronteira agricola fosse expandida e completamente fechada com
a ocupagéo sistematica da porgdo noroeste da mata gaticha. E desse modo que ao findar do Século
XIX, em detrimento dos camponeses nacionais expropriados de suas terras desde longa data,9 ini-
cia-se 0 povoamento da regido das Colénias Novas com imigrantes europeus e descendentes da-
queles que povoaram as Velhas Colénias.

1.2. O Estatuto da Colonizagdo

E mister ressaltar as novas qualidades histdricas que o0 empreendimento de
colonizagéo deliberada, levado a efeito no Rio Grande do Sul, transplanta para as dreas de mata da
Provincia. O empreendimento ndo podia pér a perigo o latifindio pastoril, nem a ocupagéo das &reas
de campo, de modo que as forgas politicas e decisérias possibilitaram o engendramento de um novo
tipo de estrutura agraria, nas 4reas de mata — pequena produgédo mercantil — realizada por imigran-
tes europeus, nao portugueseé, e seus descendentes,

A gratuidade da distribuigdo dos lotes coloniais & substituida pela necessdéria
venda, com a promulgagéo da lei de Terras de 1850 e que, no caso das col6nias oficiais, objetivava
o autofinanciamento da colonizag4o. A pequena propriedade, alicercada na forga de trabalho familiar
e voltada & produgéo de uma policultura alimentar com a criag&o de pequenos animais, tem o intuito
deliberado da produgéo de excedentes postos & disposigdo do mercado nacional.

Significa dizer que se a venda dos lotes coloniais permitia auxiliar no financia-
mento do empreendimento colonizador, a introdugéo da pequena produgao permitia a independéncia
econdémica do colono mas também do colonizador, no caso o govemo e as companhias particulares,
na medida em que o préprio imigrante com seu trabalho autofinanciava a sua subsisténcia e, ainda,

"’
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comercializava os excedentes produzidos de modo a adquirir aqueles produtos de fora da colénia.
Mas a independéncia do colono é relativizada pelo peso da divida colonial e pelo processo de inter-
mediag&o comercial interiorizado nos nlicleos coloniais.

Fica claro também que a constituigdo de um novo tipo de propriedade, com
novas condigbes de produgdo, permitia aumentar o volume de exportagao dos produtos alimentares,
ao mercado nacional realizada pelos comerciantes. Nesse sentido a colonizagdo empreendida pres-
supunha, necessariamente, a insergio ao mercado nacional das &reas dinamizadas com a nova eco-
nomia; bem como com os novos nucleos ampliava-se 0 mercado de consumo e a intensidade das
trocas comandadas pelos comerciantes.

Dentre as diversas leis que regeram o processo de imigragdo e colonizagéo no
Rio Grande do Sul, particularmente a Lei Provincial n2 304, de 1854, é a expressao do estatuto da
oolonizag:a’no.10 A Lei determinava o tamanho dos lotes coloniais, 0 prego e o prazo de pagamento;
autorizava adiantamento para auxilio passagem e para as acomodagdes dos colonos; possibilitava,
também, &s “familias brasileiras agricolas, e laboriosas”, em condigbes de pagar o lote, fazerem par-
te do empreendimento; além de permitir o trabalho assalariado e proibir o trabalho escravo.11

De todos os artigos expressos na Lei Provincial, o mais significativo aos objeti-
vos deste trabalho é aquele que reza:

“Na medicdo e demarcagdo das colénias o presidente da Provincia fara reser-
var as terras precisas para estradas, portos, igrejas, cemitérios e outras servi-
dbes publicas, cuja necessidade se reconhecer”.12

Tal artigo manifesta a vontade politica das elites gauchas na pemmanéncia do
colono nas dreas de colonizagao, reservando-se espacos necessarios a uma certa vida social préxi-
ma ao lote colonial e, o que é mais significativo, a integragéo dos colonos e a insergio dos seus pro-
dutos no mercado nacional. A insisténcia est4 assentada no sentido da quebra de barreiras de iso-
lamento econdmico e espacial das dreas da mata do planalto gaticho. Essas medidas em realidade
caracterizam, via de regra, todos os projetos de colonizagdo com base na pequena propriedade, ndo
sendo uma peculiaridade da colonizag&o em terras gatichas.

Planejam-se, juntamente com o tipo de proprietério que vai habitar tais dreas,
o tipo de propriedade e de produg&o, bem como os futuros centros urbanos. No dizer de H. Callai:

“A pequena propriedade rural em que o colono trabalha com sua prépria fami-
lia, produzindo uma policultura para prover a sua prdpria sobrevivéncia, e co-
mercializar o excedente tem a denominagdo de colénia. (...) Esta denominacdo
tem no sul do Brasil um significado préprio. E uma propriedade, o lote colonial

que o colono possui, e onde trabalha. Mas é também a denominagéo dada ao
nicleo em que se organiza o povoamento.”13
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Assim nasce, com o colono e com a colénia, a cidade, organizadora e regula-
dora de todo o complexo de produgdo e circulagdo das mercadorias e pessoas nas areas de coloni-
zagdo. Aliada a ela, a constituicdo de uma modema rede vidria que propicia a integragdo intra-regio-
nal e da regido com o restante do pais através de Porto Alegre, centro monopolizador de toda a pro-
dugéo e consumo da porgéo norte do Rio Grande do Sul. Mas o carater oficial e planejado do em-
preendimento de colonizagdo néo alcangaria 0 sucesso que obteve se os imigrantes, e apds também
seus descendentes, ndo alimentassem o carater urbano de suas atividades.

Na perspectiva do Estado, a formagdo de nticleos coloniais propiciava a orga-
nizagdo do povoamento e criava os liames necessérios para a integragdo ao mercado das &reas de
colonizag&o. Mas o artigo da Lei Provincial sacramenta, também, a situagdo criada com a vinda de
imigrantes que, além da experiéncia agricola, detinham conhecimentos e habilidades desenvolvidas
em outras atividades. Pelas caracteristicas do empreendimento e pelos custos de transferéncia para
as novas dreas de fronteira, a grande parte dos imigrantes ali chegava como colono. A propriedade
do lote, téo logo assegurava a subsisténcia da familia, propiciava ao imigrante o retomo & antiga ati-
vidade.

Alerta Mamigonian que, em decorréncia dos periodos de crise do capitalismo
europeu, nao migravam somente agricultores, mas também artesaos, pequenos comerciantes e in-
dustriais, profissionais liberais e operarios especializados.14 Muitos quando aqui chegavam instala-
vam-se nos nucleos coloniais € passavam a desenvolver atividades relacionadas & sua experiéncia
urbana. No caso do Noroeste gaticho, conta também as levas de populagdo vindas das Colénias
Velhas que traziam, além de colonos, imigrantes com uma certa poupanga anteriormente acumulada
pela familia na drea mais antiga. A heranga recebida propiciava, desde cedo, o desenvolvimento de
atividades n&o agricolas, nos novos espagos de fronteira.

Concorre ainda — para explicar o florescimento dos nticleos coloniais em meio
as dreas de pequena produgdo mercantil — a magnitude da colonizagdo e o mercado de consumo,
qQue criavam as condigbes para 0 desenvolvimento de variadas atividades, ali onde de tudo se ne-
cessitava para a reprodugdo da vida, da familia e da economia. Mamigonian argumenta que a pe-
quena produg@o mercantil, instalada no Sul do Brasil, a partir da segunda metade do Século XiX,
propicia o surgimento de uma “classe média ‘européia’ dentro da qual se iniciou a industrializagdo
brasileira”.'> Em meio a uma “sociedade colonial-latifundiaria” rigidamente estratificada, a insergéo
dos imigrantes propiciou 0 mercado consumidor necessdrio para as pnmelras industrias brasileiras.
No caso do norte do Rio Grande do Sul, as iniciativas industriais e o mercado de consumo vio

acompanhar a expansado da fronteira agricola e os pequenos produtores independentes, provocando
0 surgimento e a consolidagdo de um grande nimero de nucleos urbanos.
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2. A CONSTITUICAO DA “COLONIA DE IJUHY"

O govemo langa-se ao empreendimento colonizador nas 4dreas de mata da Ba-
cia do Rio Uruguai a partir da fundagéo da “Col6nia de ljuhy”, em 1890 e a de “Guarany”, em 1891.
ljui, a primeira colSnia oficial da porgdo noroeste do planalto gaticho, localizada nas matas do Rio
ljui, € desde seu inicio ponta de langa para a criagdo de novas coldnias, sejam elas oficiais ou parti-
culares.

Por volta de 1850, portanto anterior & fundagdo da colénia oficial, j& havia sido
mandada abrir uma “picada” nas franjas da mata do Rio Conceigdo, tributario do Rio ljui, encurtando
a disténcia entre Cruz Alta e Santo Angelo'. Ali instalaram-se pedes, encamegados de manterem a
picada aberta ao transito, constituindo-se nos primeiros moradores permanentes. E a Picada da Con-
ceigéo, apds Barreiro, que recebe os primeiros imigrantes europeus, “diversas familias de origem ita-
liana, que se transferiam da Coldnia de Silveira Martins”, 16 ainda nos anos oitentas do Século XIX.

No entanto, a “Col6nia de ljuhy” é um empreendimento oficial e planejado,
quando o governo manda medir “1000 col6nias nos seus préprios dominios”.17

A nova Colbnia € inaugurada em 19 de outubro de 1890, quando recebe os
primeiros imigrantes europeus encaminhados oficialmente. O colono, que ali se estabelecia, tinha a
seu favor a promogagéo da divida da tera, pagavel em cinco anos, bem como a possibilidade de
prestar servicos ao Estado, dispositivo que permitia, a0 menos para aqueles que vinham sem pou-
panga, auferir recursos monetdrios para a sua manutengéo até que o lote comegasse a produzir efe-
tivamente. Além disso, o colono recebia auxilios para a sua instalagdo que, em ditima instancia, tra-
duziam-se em débitos que deveria quitar, junto com o pagamento da terra, & Diregdo da Colénia. 18

O imigrante, para tomar-se agricultor, era subvencionado pelo Estado. Fica cla-
ra a dependéncia do colono & administragdo da Colénia, que impunha a ele dividas a serem pagas
pelo esforco empreendido pelo Governo. Assim, o colono necessitava trabalhar e produzir para além
de prover a sua subsisténcia imediata, como forma de auferir recursos monetarios que permitissem,
dentre outras coisas, 0 pagamento das dividas contraldas na sua instalagdo. Dividas que traduziam o
financiamento concedido ao agricultor, desde a sua alimentagédo e demarcagéo do lote até a constru-
¢80 de uma rede vidria intema & Col6nia, garantindo-the acesso ao mercado.

Tanto a compra do lote como as subvengées dispendidas pelo Estado foram
'0S mecanismos que propiciaram o controle direto da direg&o da Colénia sobre a vida do novo agricul-
tor,1 9 assegurando desse modo a produgdo de excedentes para 0 mercado.
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Para além dessas condigdes basicas, a “Colénia ljuhy™ contava também com
acessibilidade ao mercado nacional, via Cruz Alta, centro urbano mais proximo que passa a ter liga-
¢ao ferrovidria em 1894. Sobre os primeiros tempos, escreve Lazzarotto:

“Cruz Alta a sede do municipio e o centro de abastecimento mais préximo, dis-
tava 53 Km e pela estrada mal passavam as pesadas carretas puxadas por 4 a
5 juntas de bois. Mas os imigrantes nao dispunham de animais. Reuniam-se
entéo em grupos de 30 a 40 e iam a pé até Cruz Alta para suprir-se de viveres.
A partir da 12 colheita as coisas melhoraram um pouco. Os colonos consegui-
ram alguns animais, criavam aves e porcos, enquanto se estabeleciam tam-
bém casas de comércio (bolichos), o primeiro era de propriedade de Antonio
Soares de Barros..."20

A passagem acima citada permite realizar algumas observagdes e considers-
las & luz dos objetivos e condigdes em que se dava o processo de colonizagdo a nivel local.

A primeira delas é aquela relacionada aos problemas de abastecimento que os
primeiros colonos sofriam, em razdo da precariedade das vias de acesso. No entanto, esta malha
vidria estava potencializada, bastando tio-somente ser efetivada, o que de fato ocorre nos anos pos-
teriores, inclusive com a construgéo da ferrovia Cruz Alta-ljuf, inaugurada em 1911. A construgdo do
ramal ferrovidrio vai provocar a valorizagdo das terras agricultaveis e o incremento da populagio da
Colonia, além de promover o aumento na circulagéo das mercadorias, enderegadas 4 Colénia ou en-
téo dirigidas ao mercado local e extra-regiona|.21

Outras duas constatagdes evidentes séo, de um lado, a condigdo de pobreza
dos primeiros colonos que ndo dispunham de renda para prover-se de transporte e, de outro, a asso-
ciagdo desde cedo da criagdo de pequenos animais a produgéo agricola. Desta forma, amplia-se o
leque das atividades coloniais que no decurso do tempo vai gerar, por exemplo, a suinocultura alca-
da ao processo de industrializagdo e incorporada também ao mercado.

Por dltimo, a constatagdo mais significativa e que espelha outra condigdo his-
tdrica necessdria ao empreendimento é o aparecimento da figura do comerciante. Aliado ao inicio da
estruturagdo do espago rural e urbano nasce, aoc mesmo tempo, as possibilidades de circulagdo no
mercado dos frutos do trabalho advindos da agropecudria colonial.

De inicio o incipiente niicleo urbano local carece de um entreposto comercial
mais avantajado, que pudesse propiciar maior volume de trocas mercantis com o0s colonos. A primei-
ra casa comercial instalada na Sede era, inicialmente, de pouca expressdo tanto na variedade quan-
to na quantidade de produtos oferecidos a comercializagéo. A situagédo altera-se-com novos comer-
ciantes que ali se instalam,22 a medida que cresce a coldnia, as necessidades e o contingente de
colonos, possibilitando a concorréncia comercial e o melhor provimento das casas de negdcios.
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O comerciante serd figura destacada e fundamental no desenvolvimento de
ljui. Durante vérias décadas vai controlar o destino da agropecudria colonial, dando & cidade sua ca-
racteristica comercial. No decurso do processo sua importancia politica serd tanto maior, quanto
maior for sua for¢a econémica.

Desse modo estdo postas as condigbes necessarias para a implantagéo e su-
cesso da colonizag&o, no caso da “Colénia de ljuhy”. Constitui-se o colono, enquanto proprietdrio,
com financiamento estatal para a efetivagio de seu estatuto — pequena propriedade, policultura ali-
mentar e forga de trabalho familiar. Constitui-se o comerciante, enquanto agente dos mecanismos de
expropriacdo do trabalho excedente realizado no lote colonial, através da circulagdo das mercadorias
da col6nia e para ela. Configuram-se relagbes complementares e antagoénicas entre colono e comer-
ciante, na expropriagdo do trabalho de um e na acumulagao dos frutos do trabalho alheio nas méaos
do outro.

No surgimento da colénia nasce, também, a Sede da Colénia. Desde o princi-
pio impGe-se a constituigdo da cidade, paralela e conjugada ao processo de edificagdo do campo. No
planejamento da Coldnia faz-se, também, o plano de um férum adrhinistrativo rapidamente algado a
condigdo econdmica, social e religiosa. A ocupagéo urbana é iniciada com a fundagédo da Colénia.
“Instalaram-se na séde 22 pessoéas, e, pelo interior acima de cem familias™ 23

Em 1898, Cuber aponta a existéncia da cidade, a disposi¢ao das edificagbes,
as condigbes naturais do sitio urbano, a paisagem e seus significados, tecendo criticas a falta de
planejamento adequado. Nas palavras dele:

“A cidadezinha desenvolve-se bem no centro da colénia; seu tamanho é de um
quilémetro quadrado. Os colonos chamam-na de ‘metrdpole’, ou barracéo, eis
que aqui se edificaram os primeiros alojamentos destinados aos imigrantes... A
comisséo estadual cometeu um lapso, pois, dispondo de vastas glebas, foi re-
servar tdo pouco espago para a comunidade. Além disso, seria necess4rio fun-
da-la perto de curso de &gua, que poderia ser consumida por vérios fins... agora
cada casa deve possuir seu préprio pogo. Esta mesma falta de previsdo pode-
mos constatar na reserva das 4reas destinadas aos edificios publicos que de-
veriam embelezar a cidadezinha. Casas particulares foram edificadas em luga-
res privilegiados, e, entretanto, para as igrejas destinaram lotes inadequados.
(-.) Apbs sete anos de existéncia, conta aproximadamente com cem edifica-
¢oes sendo trinta casas de alvenaria e o restante de madeira, e alguns sio fei-
tos com bambu. Existe uma praga puiblica, que mede cem metros por cem me-
tros de lado, localizada no centro da cidadezinha, na qual, todavia, ainda so-
bressaem numerosos troncos de arvores, capoeiras e ervas daninhas, vestigios,
evidentes de seu passado pouco remoto."24
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A cidade inicialmente modesta & o repositdrio potencial da magnitude das tro-
cas e local de controle administrativo, através da Diregdo da Colénia, que expressa o controle que o
Estado detinha nos destinos da Col6nia e do colono proprietario.

A existéncia dos colonos e comerciantes e de suas relagdes é condigao essen-
cial para o sucesso do empreendimento. Mas os dois n3o expressam a complexidade do processo
iniciado a partir de 1890, com a “Colénia de ljuhy”. Para tal contribuem, ainda, a construgo de uma
infra-estrutura viaria de modo que o colono néo se veja isolado em seu lote, a facilidade de acesso
de que gozou a Col6nia desde cedo, como também o interesse que o Estado alimentou para ela que
foi porta de entrada da colonizagdo, na porgdo Noroeste do planalto gaticho. Contribui, também, a
virtualidade dindmica de uma florescente economia de trocas mercantis, ali onde de tudo se necessi-
tava e muito se tinha a oferecer.

Por (ltimo pode-se afirmar, ainda, que a Col6nia, antes de findar a década de
sua fase inicial de desenvolvimento, j& configurava-se plenamente dinamica. Desenvolve-se a melho-
ria da infra-estrutura vidria no interior da Coldnia, a maior variedade de produtos cultivados, o0 aumen-
to das exportagbes e das importagdes. Inicia-se a complexificagdo da divisdo do trabalho intemaliza-
do na Col6nia com a presenga de oficinas e “indistrias”, 0 aumento do ntimero de casas comerciais
e o incremento da populagéo.25

3. AGROPECUARIA COLONIAL E O DESENVOLVIMENTO URBANO

A “Colénia de ljuhy” inaugura o Século XX com sua dindmica de desenvolvi-
mento implementada e em franca expans&o. Progressivamente ocorre maior incremento da popula-
céo, por fluxos migratérios e pelo crescimento natural.26 Intensifica-se e completa-se a ocupagio -
dos lotes coloniais, aumentando o volume da produgéo policultora, Amplia-se a pauta das importa-
¢des e o volume das exportagées, com a selegao de produtos in-natura ou que j4 passaram por al-
gum processo de transformacao.

No entanto, a produgdo agropecuéria voltada para o mercado estava assentada
na progressiva expanséo da érea cultivada, que traz em si seu proprio declinio. Significa dizer que a
estrutura produtiva continuava alicergada na pequena propriedade, que cada vez mais rapidamente
vai sendo cultivada tendo, dentre outras culturas, o milho, o trigo, o feijao e a batata, associados a
criagéo de sulnos, aves e algumas cabegas de gado bovino. A significancia do mercado e, por isso, a
necessidade de manter a competitividade nos pregos dos produtos, vai intensificar o trabalho de
cultivo e a transformagéo de produtos por parte do colono. Introduzem-se novos instrumentos
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agrioolas,‘?7 e expande-se a superficie cultivada. Ao mesmo tempo expande-se a pauta de produtos

alimentares que s&o objeto de alguma transformagdo — como a banha, a manteiga e a erva-mate —

que progressivamente v&o sendo incorporados também ao mercado. Essas transformagdes no trato

agricola e nos produtos véo propiciar o florescimento de atividades ligadas ao fomecimento de ins-
| trumentos para os colonos.

Porém, a exigliidade dos lotes coloniais, agravada pelo processo de fragmen-
tacao da propriedade, via heranga, reflexo da expansé@o demogréfica, aliada & intensificagdo do tra-
balho, coloca em curso mais depressa o esgotamento do solo e o declinio da produtividade. Nesse
processo instalam-se a minifundizagéo da propriedade e a crise da produgéo policultora que, aliadas
a expropriacéo efetivada na intermediagdo comercial, provocam o empobrecimento do agricultor.

A crise esta internalizada na. agropecudria colonial, estrito senso, e a decadén-
cia € do colono e da colénia, ndo necessariamente dos segmentos sociais urbanos e da cidade, que
continuam a camear para si os frutos da policultura, ainda em expansdo na regido ou j& em crise em
nivel local. Ao colono restam duas alternativas: ou vende a propriedade e integra-se a cidade como
trabalhador urbano, ou entdo vende o lote para reproduzir-se como agricultor em &reas de fronteira,
mais distantes.

E neste sentido que se desde 1890 ljul incorpora populagéo, tanto em razéo do
crescimento natural, quanto via processo imigratério, com a crise policultora no periodo 1920-50 per-
de-a para novas 4reas de fronteira.28 Entrentanto, & mister destacar que esse processo de retragdo
das migragbes para ljul néo significa sua total auséncia. E mais, quem migrava eram agricultores e,
principalmente, para as &reas de fronteira. Na esteira do processo, alguns optariam ou seriam coop-
tados pela cidade. A este respeito, diz Weber em seu trabalho:

“... 0 mercado de trabalho urbano atuando nio apenas como altemativa a im-
passes (falta de terra, muitos herdeiros), mas como um poderoso atrativo (re-
muneragao monetaria permite acesso ao mercado de consumo de bens indus-
trializados; remuneragdo independente de intempéries) sobre jovens agriculto-
res; a cidade oferecia recursos médicos e oportunidades de ensino que nio
eram ggcontradas no campo, distingdes valorativas entre o trabalho urbano e
rural.”

No decorrer da agropecudria colonial, 0 nicleo urbano recebe continuamente
populagao imigrante, seja das &reas rurais mais préximas — agricultores que ndo conseguem manter-
se enquanto tais e trabalhadores rurais - seja de outras dreas do Rio Grande do Sul — ex-agriculto-
res, comerciantes, arteséos, industriais — ou ainda, da Europa — uma populagéo que emigra em face
dos conflitos mundiais e do avango do comunismo.30 integrados ao nticleo urbano, vao constituir-se
em comerciantes, industriais, artesaos, prestadores de servigos e trabalhadores urbanos e"mp'regadbs '

na industria, no comércio ou na prestagéo de servigos. Sobre as novas levas de imigrantes chegados
a ljui, afirma Fischer:



“... dirigia-se diretamente & sede da administragdo, para levar aqui uma vida ci-
tadina, seja comerciante, seja artesdes, j& que o artesanato e as pequenas in-
dustrias comegavam a evoluir na florescente Colénia ljuhy... Naquele grupo de
teuto-brasileiros que se domiciliavam na sede administrativa ou, pouco mais
tarde, na Vila, encontramos muitos que bastante contribuiram para o estupen-
do pr%%;resso econdmico que se podia observar na época entre 1920 e
1940."

Nesse sentido, uma parcela de imigrantes ali chegada ndo vinha para tomar-se
agricultora, ou pelo menos, tao-logo assegurava sua subsisténcia, voltava-se para outras atividades.
Significa dizer que trazia pelo menos a pratica de uma atividade néo-agricola ou uma certa poupanga
inicial a ser investida em atividades urbanas. Sobre os imigrantes que se voltaram as atividades in-
dustriais nos anos 30 e 40, argumenta Weber:

“... ndo vieram para ser, pelo menos unicamente, agricultores; seja porque a
area agricola ja estava ocupada, seja porque eles possuiam recursos (materiais
ou intelectuais) para aproveitar o potencial fabril do municipio."32

Em 1912 ljui é emancipada de Cruz Alta,33 0 que expressa o0 grau de autono-
mia que adquire em relagdo & administragéo estadual. Em 1934, o nticleo urbano é elevado a cate-
goria de cidade e comarca do judicidrio, “attendendo ao desenvolvimento commercial e industrial
da villa de ljuhy e 4 densidade da populag&o do municipio, superior a 45 mil almas...” 34 o que atesta
0 processo de polarizagéo urbana que entéo ocorria. Aprofunda-se a estrutura produtiva e complexifi-
ca-se a divisdo social do trabalho urbano pautadas pela dinamica da pequena produgdo mercantil e
pela forga de ljui como praga comercial. 3%

Através da atividade tercidria escudada na forga dos comerciantes exportado-
res-importadores e na ampliagéo de seu raio de atuagdo, que é possibilitado carrear para ljuf os lu-
cros advindos da producéo colonial. Porque se em ljui a agricultura declina, as novas &reas de fron-

teira ainda estdo em processo de expansdo da agropecudria colonial e esta nio chegou a sua situa-
¢éo limite.

No decorrer da primeira metade do Século XX, ljui é uma cidade com forte
comércio atacadista orientado principalmente para as novas colénias. A ele interligado e por ele mui-
tas vezes possibilitado, amplia-se a gama de produtos industrializados, com o processo industrial in-
temalizado na cidade. No entanto, as iniciativas industriais na cidade de ljuf ndo tém como agentes
somente os comerciantes. H4 iniméros imigrantes que ali se instalam, desde o inicio, como artesdos

+ € pequenos industriais. Importa referir a ligagéo das atividades de artesanato, manufatura e pequena
industria a0 mundo colonial no Noroeste gaticho. Afirma Weber:
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“E clara a ligagéo entre a industrializagdo ijuiense e o universo colonial em que
se situa o municipio. O porco, que fornecia a matéria-prima para as refinarias
de banha, frigorificos e industria do couro era um animal criado pelo colono. O
milho que servia de alimento tanto para a famflia colonial como para os suinos
era um produto de larga exportagdo e também foi industrializado na forma de
farinha... Também a industria de laticinios tinha origem, na atividade de orde-
nha dos colonos. Por sua vez, as fundicdes fomeciam os instrumentos e enge-
nhos mecénicos necessérios s primeiras etapas da atividade de transforma-
¢80 da matéria-prima colonial "36

O processo de industrializagao ijuiense, que se consolida no periodo 1820-50,
numa fase de substituicdo de importages da economia brasileira, desde cedo tem ligagbes com o
mercado regional e nacional. Do ponto de vista da industria, ali localizada, ha relagces estreitas e
complementares com a agropecudria colonial e a atividade comercial, A primeira é fonte de maté-
rias-primas e para a qual sio dirigidos os produtos de consumo, quer para o colono e sua familia,
quer para as atividades agropecudrias. A segunda & o elo de ligagéo necessdrio ao mercado nacional
e colonial, tanto para o fornecimento de matérias-primas extra-locais quanto para a circulagdo de
mercadorias produzidas localmente.

Na segunda metade do século XX, o processo de polarizagdo urbana de ljuf,
assentado no comércio exportador-importador, entra em crise e deve ser explicitado & luz de signifi-
cativas mudangas que ocorrem no pals. No Noroeste gatcho, essas mudangas traduzem-se pelo re-
direcionamento dos produtos cultivados, pela introdugéo de técnicas e incentivos estatais no agréario
regional, ligadas a agroindustria e ao comércio exterior.

A par das transformagbes substanciais do agrario regional que influem no pro-
cesso de industrializago local, ocorre a selegéo dos empreendimentos, ou seja, da fase anterior so-
bram aqueles estabelecimentos que se tomam efetivamente industriais e que pelo ramo exercido,
pelas inovagGes tecnoldgicas e aumento de capital continuam concorrendo efetivamente. A antiga
atividade comercial atacadista perde seus termos de concoméncia para as novas cooperativas de
comercializagao e para novas distribuidoras especializadas.

Em particular, a nivel da regiso, a fronteira agricola estd fechada no sentido de
que as terras de mata j4 estao todas privatizadas e as terras de campo a muito j& estao apropriadas.
A fronteira em expanséo, primeiro na regiao Sul, no Parang particularmente, e apés na regido Cen-
tro-Oeste e Norte, é cada vez mais distante e Ocupada diferencialmente. As cidades, para além de
proverem as condigGes gerais a nova agricultura, séo repositérios de parcelas crescentes de popula-

¢80 que no decurso do tempo foram e sao expropriadas da base fundidria e das condigbes de traba-
Iho no campo. Sao eles agricultores ou descendentes e trabalhadores rurais.



Na década de 50 ljul assiste ao processo de “caboclizagdo” da cidade, confor-
me afirma Fischer, deixados & parte seus preconceitos étnicos:

“Aqueles que, mais ou menos em 1950, inundavam a cidade de ljuf, eram na
sua grande maioria caboclos, mesticos de brancos e indios, procedentes dos
campos do planalto e da zona missioneira. (...) O acréscimo trazido pelo afluxo
dos caboclos era considerével, mas criava graves problemas e preocupagdes a
administracdo municipal. Ainda hoje, (1967) o problema nao esta solucionado
satisfatoriamente, embora a situagéo j& se aliviou... Muitos j& acharam traba-
lho, vérios j& possuem sua moradia humilde, mas decente. Os fihos j4 freqtien-
tam as escolas.”37

Areas devolutas de mata ndo existem mais, &reas de campo s3o paulatina-
mente reorganizadas para lavouras de trigo e soja, mecanizadas e em expansdo. O pedo de estan-
cia, o parceiro, 0 ocupante, 0 empregado, séo alijados do mundo rural. O espago que lhes resta é a

cidade: talvez, para muitos, seu primeiro espago tenha sido a “Rua do Aperto”.38

4. O DESENVOLVIMENTO DO AGRARIO E ATIVIDADES URBANAS

A partir dos anos 50 iniciam-se profundas alteragées no agrério regional, que
propiciam a insergéo direta do Noroeste gaticho ao mercado internacional. A par das mudangas no
trato agricola e via subvengdes oficiais emergem as cooperativas de comercializagso de trigo-soja,
em nivel local representadas pela COTRIJUI.

Essa dindmica vai auxiliar as mudangas que passam a ocomer no urbano
jjuiense, com a extingdo das firas exportadoras-importadoras tradicionais, com a sele¢do de em-
presas industriais e surgimento de novas atividades comerciais. Apos 70, junto com a manutengéo e
surgimento de novas empresas industriais, o urbano local apresenta feigdes de terciarizacdo das ati-
vidades. A andlise e compreensédo da vida urbana auxiliam na explicitagdo da promogéo fundidria
e imobiliaria, que passa a ocorrer em ljui a partir da década de 50.

E necessério, pois, avaliar a estruturagdo urbana recente sob trés vertentes in-
terligadas entre si: a modernizagéo do agrério regional; a reorganizagéo da estrutura produtiva e co-
mercial, até entdo assentada na agropecuéria colonial e na pequena produgdo mercantil, e a terciari-
zagdo das atividades. Vale entdo tecer algumas consideragbes sobre a importéncia de ljuf como pra-
¢a comercial da fronteira agricola tradicional, de pélo industrial e de provedora de servigos. De como
véo sendo fechadas opgbes e novas vdo sendo abertas sob novas condigbes e os elementos urba-
nos que s&o incorporados & cidade e suas condigdes de desenvolvimento e crise. Quer-se também
abontar 0 peso de antigas decisGes e interesses e a forga das novas orientagoes presentes na cidade.
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O processo ndo esté suficientemente aclarado a nivel de ljul. As idéias ora
apresentadas s&o fruto desta reflexdo primeira, as quais posteriormente poderdo ser revistas com
mais detalhe.

4.1. Modernizacao do Agrério Regional: condigées e mudangas

A crescente crise e estagnagéo da agropecudria colonial do Noroeste galcho é '
revelada pelo declinio da produtividade do solo, pelo rebaixame! to técnico de seu plantel de suinos,
pela progressiva minifundizagio das unidades coloniais e pauperizagéo dos colonos, pelo fechamen-
to da fronteira agricola no temitério rio-grandense & produgéo tradicional e pelo incremento imigratério
além-fronteiras. Sdo estas caracteristicas que revelam a intensa expropriag&o dos colonos pelo capi-
tal mercantil de origem urbana, no decurso da colonizagdo encetada no Rio Grande do Sul. A crise
esta relacionada, também, aos termos de concorréncia que se potencializavam em diversas dreas do

espago sul brasileiro e que véo propiciar a modemizagao da agricultura no Noroeste gatcho.

A modernizagdo da agricultura é iniciada em &reas restritas do Rio Grande do
Sul ao final dos anos 40, deste século, precedida no tempo pela lavoura empresarial de arroz em
éreas de vérzea. Acelera-se nos anos 50 e estende-se a toda porgdo noroeste nos anos 60, amplian-
do-se para a campanha gaticha e para outros estados na década de 70 e 80.39

As transformagdes do agrério regional iniciam-se com a introdugdo do cultivo
de trigo para o0 mercado intemo, subsidiado pelo Goveno Federal, e apos com o cultivo da soja ten-
do em vista a agroindistria e a exportagdo ao mercado internacional. Portanto, as mudangas que
ocorrem devem ser contextualizadas ndo somente na crise e estagnagé&o da agropecuéria regional no
Noroeste galicho. E certo que o processo de crise alimenta as possibilidades das mudangas que vio
ser geradas, mas também & conveniente lembrar a nova fase de integrag@o da economia brasileira
ao capitalismo financeiro, presente no centro mundial, e o peso das politicas estatais em agéo.

O padréao urbano-industrial que prové as novas condigbes de produgdo da agri-
cultura regional esté relacionado & agroindustria, ao setor bancério e a industria de méquinas, equi-
pamentos e insumos. Estas condigbes vao ser alimentadas pela alta cotagdo da soja no mercado
mundial e pela “intermacionalizagio do complexo de produgdo e comercializagdo da soja”.4° Numa
ponta do processo € a industria que oferece e detém méaquinas, implementos e insumos agricolas.
Na outra ponta & a indistria de cereais e oleaginosas que comanda a comercializaggo e transforma-
¢ao dos produtos agricolas. Entre elas o capital bancério estatal e privado, prové a produgéo e repro-
dugdo das condigbes necessérias a agricultura.
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Estrito senso, a modemizagéo agricola vai propiciar a transformag3o das bases
técnicas e, por isso, do processo produtivo agricola a nivel regional, sem no entanto alterar a estrutu-
ra fundidria ~ esta serd dela decomente — pelo menos num primeiro momento. Em seu trabalho Brum
evidencia no que consiste essa modemizag&o:

“... uso intensivo, a nivel das unidades produtoras, de méquinas e insumos mo-
demos, bem como por uma maior racionalizagdo do empreendimento e pela
incorporagdo de inovagdes técnicas, quer dizer, a utilizagdo de métodos e téc-
nicas de preparo e cultivo do solo, de tratos culturais e de processos de colhei-
ta mais sofisticados. (..) o grau... avalia-se pelo indice de maquinas, equipa-
mentos, implementos e insumos modemos utilizados.”41

Alteram-se 0s componentes técnoldgicos do trabalho e de sua organizagao,
elevando-se a produtividade fisica do trabalho e o volume da produgéo. A introdugéo de corretivos e
fertizantes, a mecanizagéo do trabalho, a selegdo de sementes e a especializagdo no cultivo sdo in-
centivados através do crédito f4cil e abundante, da garantia de pregos minimos e seguros de safra
via subsidios estatais.#2 Assim, erige-se a “lavoura comercial” em unidades produtivas da pequena
produgéo mercantil: pequena propriedade e forga de trabalho familiar, com a especializagéo do culti-
Vo agricola e a inversdo de modemas tecnologias.

A integracdo ndo é feita sem a organizagdo, enfrentamentos e resisténcias por
parte dos agricultores. Criam-se novas instituigdes, uma infra-estrutura de transportes, de armazena-
gem e, no bojo dos incentivos oficiais & produgdo de trigo, emerge um cooperativismo dindmico de
carater empresarial, que serve de mola mestra para a organizagéo dos agricultores, sua integragéo, e
para a defesa de seus interesses frente a outros constituintes econémicos. Mesmo nascido das poli-
ticas oficiais, esse cooperativismo novo nao teria gerado frutos se ndo houvesse, a nivel do agrério
regional, condigSes histéricas favoraveis ao seu incremento.

E desse modo que surge a Cooperativa Triticola Serrana Ltda. — COTRIUI 43
em 1957, para atender aos interesses de uma fragéo dos triticultores — empresarios rurais e comer-
ciantes, industriais, profissionais liberais que se algam & produgéo de trigo em 4reas arrendadas de
campo. Nesse primeiro momento a criagdo da COTRIJUI representa os triticultores empresarios,
frente aos outros interesses, implicando:

“... na redefinicdo das relagbes dos triticultores empresérios com as outras ca-
tegorias sociais interessadas de uma ou de outra forma na riqueza agricola
produzida: moinhos, comerciantes, inddstria de méaquinas e equipamentos, co-
lonos e o préprio Estado.”

Mas a necessidade de ampliar a base de sustentagdo, enquanto cooperativa
de comercializagéo, exige que ela incorpore o0s pequenos produtores de trigo e soja — 0 que ocome
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com a incorporagéo das antigas cooperativas de comercializagdo e consumo dos produtores colo-
niais. Amplia, assim, seu quadro de associados e seu espago de atuagdo. Nascida em ljui, incorpora
através dos anos agricultores do Noroeste do estado, estende-se com Terminal Maritimo no Porto de
Rio Grande para controle das exportagbes (1971), para o Mato Grosso do Sul (1976) e, por fim, in-
corporando pecuaristas e rizicultores, estende-se & Campanha gaticha (1979). De inicio, algada a
captadora da produgdo trigo-soja, que comercializa com o governo federal e com o mercado mundial,
amplia-se consideravelmente e complexifica suas atividades.

Na atualidade suas atividades expressam o grau a que chegam seus investi-
mentos e interesses. Incluem-se desde a comercializagdo de produtos agricolas, de bens de consu-
mo individual e da agropecudria, consolidando extensa rede de armazenagem e circulagéo de produ-
tos. Realiza repasse de créditos oficiais, assisténcia técnica e agrondmica, possuindo centro de pes-
quisas e programas de diversificagdo da produgdo agropecudria. Presta assisténcia médico-hospita-
lar. Possui indistria de dleos vegetais, ragbes e erva-mate. Inclui até a criagé@o de subsididrias para a
exportagao de grdos — COTRIEXPORT (1975) —, processamento de dados — COTRIDATA (1976) —,
ou ainda amplia o leque de atividades junto a outras cooperativas gauchas, como no setor de latici-
nios, CCGL (1976) — entre outras.

Para além do surgimento da COTRIJUI, é necessério referir pelo menos outras
mudangas significativas que emergem do agrério regional como resposta as novas condigbes presen-
tes. Dentre elas ¢ preciso referir a nova composigéo social presente no espago agrario, decorrente da
aceleracéo da diferenciagéo social do pequeno produtor. Destaca Coradini a formagéo de:

“... uma camada de ‘neocamponeses’, cujas unidades produtivas sio altamente

capitalizadas e integradas & esfera da circulagio e & produgéo industrial e com
base no trabalho familiar.”4%

Esses “neocamponeses” integram-se efetivamente ao mercado de exportagéo,
com a produgéo especializada de soja e trigo. Mas os termos desta integrag@o revelam sua subordi-
nagéo e, portanto, a dependéncia a politicas de financiamento estatais, de interesses da agroindus-
tria e do mercado internacional, que propiciam a drenagem dos frutos do trabalho gerados na produ-
¢8o agricola para os setores industrial e financeiro.

De outra parte ocome “progressiva deterioragdo do antigo campesinato”."’6 Es-
te processo néo ¢ aceito passivamente por parte dos antigos produtores; uma parcela, mesmo sob
condigbes cada vez mais estreitas, permanece no trato agricola. Isto, conjugado & falta de altemati-
vas que se colocam pelas condigbes sociais e econémicas, mesmo no espago urbano, resulta na re-
sisténcia de abandono do campo, 0 que promove a maior fragmentagdo das pequenas propriedades
e 0 assalariamento temporério ou permanente do chefe da famflia e/ou de seus filhos.
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Pela elevagdo do patamar técnico do processo produtivo, que confere nova
pl’Oduthldade fisica ao trabalho agricola, e pela caracteristica do trabalho predominantemente fami-
liar, ocorre a progressiva exclusdo de “parceiros e ocupantes”, além da redugdo de trabalhadores as-
salariados, temporérios e permanentes,

“.. em especial nas dreas de modemizagdo mais répida da agricultura. Isto
porque a expanséo da agricultura, provocada por esta forma de penetracéo do
capitalismo, estd baseada no trabalho predominantemente familiar, sendo
quantitativamente insignificante a proporgdo de unidades produtivas que po-
dem ser consideradas como ‘empresas capitalistas'.”47

Ocorre, também, a formagdo de um empresariado rural resultante de antigos
agricultores que, via arrendamento e/ou compra de 4reas de campo e unidades coloniais, ampliam
sua drea de cultivo e, portanto, o volume da produggo. Sdo também originados de fragdes sociais ur-
banas que investem capital em empreendimentos agropecuérios, como profissionais liberais, comer-
ciantes e industriais. A expressao mais acabada desse empresariado rural s&0 os produtores de se-
mentes e graos selecionados que véo ser comercializados para plantio.

Essas condigbes histdricas que se evidenciam no agrario regional trazem, so-
mente, uma alternativa para aqueles que vao sendo excluidos do processo: a migragdo e sua condi-
¢ao de trabalhador assalariado permanente ou eventual nas cidades ou fora delas, no espago rural
da regi&o ou das novas éreas de fronteira agricola. Para aqueles agricultores que conseguem capita-
lizar-se resta ainda uma altemativa afora as cidades: a imigragdo para 4reas da nova fronteira agri-
cola, no estado ou fora dele, para se reproduzirem enquanto tais. Para os empresérios rurais, além
das atividades urbanas, oferece-se a altemnativa de ampliar seus negécios na fronteira, mantendo na
regido sua propriedade original e/ou outros negécios, com uma parcela transferindo-se definitivamen-
te apds se consolidar nas novas dreas.

No que tange &s cidades, surge uma nova fragéo social resultante das condi-

¢oes presentes no agrério regional. Constitui-se uma burocracia tecno-administrativa em virtude da
expanséo e for¢a das cooperativas.48

No decurso da modemizag&o do agrario regional, a estrutura fundiaria sofre al-
teragdes decorrentes do novo processo produtivo, promovendo ao mesmo tempo o aumento do prego
da terra e da presséo social sobre a terra. A ampliagdo do tamanho das propriedades ocorre via a in-
corporacao das antigas édreas coloniais ou entdo de &reas de campo pela compra ou arrendamento,
de modo a adaptar o tamanho das propriedades as novas condigdes produtivas. Sobre esta reorgani-
zagéo fundiéria, afirma Coradini:

- @ expansdo da-agricultura tida como ‘empresarial’ nestas condi¢des histdri-
cas, nao resulta na formagéo de grandes estabelecimentos, no tocante a 4rea,

mas na adaptagéo progressiva do tamanho dos estabelecimentos as necessi-
dades do processo produtivo.”4
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Para além do espago agrério, estrito senso, as cidades da regido vao sofrer
o impacto do processo de modernizagao de duas formas: reorganizando as atividades urbanas para
prover & nova agricultura e tomando-se repositérios da populagdo que migra do campo para a cidade.

A populagdo que se incorpora as cidades é fruto da expropriagao fundidria e da
diferenciagdo social, sob as novas condi¢des presentes no agrario da regido. Uma parcela decorre do
processo de excluséo definitiva — antigos produtores e seus filhos, parceiros e ocupantes, trabalhado-
res rurais — que podem retomar ao campo via o assalariamento permanente ou eventual. Outra par-
cela é fruto da possibilidade de exclusdo futura, que busca a ascensio social via a educagao escolar
e empregos urbanos. S&o principalmente jovens ex-agricultores, descendentes do antigo pequeno
produtor, que se destréi, ou do emergente “neocampesinato”™ os primeiros ndo mais retornam ao
agrario, integrando-se definitivamente ao urbano; os segundos n&o necessariamente voltam ao agra-
rio, podendo eles autoexcluirem-se com novas e promissoras atividades urbanas ou serem excluidos
pelo maior patamar tecnoldgico presente na propriedade paterna. |

As transformagbes do agrério regional vao refletir-se no urbano colonial do No-
roeste gaticho. No entanto, as transformagées que ocomem nas cidades da regido néo sao resultan-
tes unicamente, e numa primeira fase, das mudangas no agrdrio, porque se mantém as antigas ativi-
dades. As cidades também véo sofrer mudangas a nivel da estrutura produtiva, num segundo perio-
do, em virtude da nova fase de substituigio de importagdes que se abre a partir da década de 70.
Portanto, é necessério situar o que ocorre com o comércio e a industria no desenvolvimento da cida-
de de ljui.

~4.2. Atividades comerciais: origem e possibilidades

Com o processo de desenvolvimento baseado na pequena produgdo mercantil
da regido, ljui inaugura e consolida sua fung@o comercial, 0 que permite referir a forga do capital
mercantil ali instalado, auxiliando inclusive, na promogao da industrializagdo. Os comerciantes, ini-
cialmente modestos importadores-exportadores, provéem o pequeno produtor de tudo o que lhe falta
para a instalagdo no lote e subsisténcia da familia. A medida que aumenta a exportagdo dos exce-
dentes da agropecudria colonial, uma parte dos comerciantes toma-se grandes exportadores-impor-
tadores localizados em ljui e mantendo relages comerciais com as grandes firmas de Porto Alegre.

A posigéo de ljul no contexto regional pode ser evidenciada pelas seguintes
constatacdes: ela.¢ a primeira Col6nia oficial fundada na por¢éo noroeste gatcha; esta primazia é

consolidada por suas condigfes de acessibilidade, de estar mais préxima de Cruz Alta e por ser a
primeira Col6ria a ter ligagdo femovidria com o mercado extra-regional. Estas condigdes aliadas ao
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sucesso do empreendimento colonizador, que propicia a exportagéo de excedentes agricolas comer-
cializaveis, engendra desde cedo um capital mercantil local que posteriormente vai estender sua

“atuagdo, ainda que néo exclusivamente, por todo o Noroeste gaucho, Oeste catarinense e até mes-
mo o Sudoeste do Parand, por intermédio de filiais ou de representantes comerciais.

A trajetéria de constituicdo e ampliagdo das atividades desse capital comercial,
alicercada na expropriagéo do sobre-trabalho do colono, pode ser avalizada pelos empreendimentos
comerciais que nasceram e/ou cresceram em ljui. Dentre eles estao a Casa Dico S.A, o grupo
Glitz S.A. e Bernardo Gressler S.A.

A “Casa Dico S.A."%0 tem sua primeira fase de vida estreitamente ligada a ljui

e regido, e sua consolidagdo é expressao de como se davam na época 0s mecanismos da acumula-
¢ao mercantil sobre o universo colonial.

Antonio Soares de Barros e seu irmao, Salatiel, saem de Lagoa Vermelha para
Cruz Alta. Enquanto o irméo permanece em Cruz Alta, mantendo ligagbes com as firmas comerciais
de Porto Alegre, Antonio instala-se com um bolicho, em 1888, na Colbnia Militar do Alto Uruguai. Em
1890, transfere-se definitivamente para ljui. |

De inicio modesta, a casa de negécios, que vendia cachaga, sabao, agticar e
café, amplia seus produtos comercializaveis, que incluem produtos para alimentagdo dos colonos,
feragens, tecidos, lougas, enlatados, vinhos finos, etc. Instala filiais em Galpdes, Faxinal e Guarani,
em é&reas de fronteira agricola do Rio Grande do Sul, e suas atividades comerciais podem ser assim
resumidas: “O vendedor de artigos manufaturados. O comprador e o revendedor de géneros colo-

_niais. E o financiador da safra dos colonos”.>1

Em 1906 constitui nova empresa comercial com seu irmdo, a “Casa Salatiel”,
em Cruz Alta, para abastecer o Batalhdo Ferrovidrio e a propria construgéo da ferrovia Cruz Alta-ljui-
Santo Angelo. Nestes termos:

“... supriu, em grande parte, o 3° Batalhdo de Engenharia de instrumentos ma-
nuais...; de trilhos, da ponte do rio ljuf e até de uma locomotiva; de instrumen-
tos de engenharia, em resumo, do material necessario para a construgdo da
estrada de ferro de Cruz Alta a Santo Angelo, e supriu ainda de géneros ali-
menticios a oficialidade, pragas e trabalh.a_dor&s.”52

O grau de interesse de Antonio Soares de Barros na ferrovia e na expansdo

viarias &s novas Col6nias pode ser exemplificado, inclusive, pela subvengao & construgdo por cerca - - . .

de dois anos, quando entraves govemnamentais nao agilizaram a liberagdo das verbas necessérias a
continuidade das obras.
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Na década de 20 Antonio Soares de Barros participa de uma sociedade para o
refino da banha, na cidade de ljul. Na &época um dos principais produtos exportados pela regido e
pelo Rio Grande do Sul.

A Casa Dico, a partir de 1925, amplia seus negécios com revenda de automé-
veis. Em 1928 tem como sécio seu filho Joo Dico Barros. Em 1931 desfaz-se do ramo de secos e
molhados. Em 1933 instala filial em Porto Alegre e, em 1936, transfere-se definitivamente para a ca-
pital gaticha, com revenda de automdveis e 6leos lubrificantes.

Assim como a Casa Dico, o grupo “Glitz S.A"S tem origem modesta, mas dis-
tancia-se daquela pelo tipo de atividade que vai desempenhar ao longo do tempo. A expanséo da
empresa esta estreitamente ligada & ampliagdo da fronteira agricola e da urbanizagdo, tanto no Rio
Grande do Sul como em outros estados brasileiros.

O fundador Emil Glitz, imigrante russo, pobre, chega em ljui na primeira leva
de colonos em 1890. Além de funcionario intémprete da Comisséo de Terras, cargo que exerce até
1906, instala pequena estalagem com venda anexa na sede da Colénia. De 1898 a 1906 instala-se
com casa de negdcios na beira do Rio ljui, no interior da Col6nia. Em 1907 manda o filho Alfredo
trabalhar em lides comerciais numa firma de Porto Alegre. Para que a ferrovia Cruz Alta-Santo An-
gelo passasse ao lado da Sede da Colénia de ljui, doa parte de suas terras para a linha e o recinto
da estagéo ferrovidria. Em 1910 constréi o prédio novo do Hotel Glitz.

ApGs a sua morte, em 1913, assume a diregdo dos negdcios sua esposa. Na
década de 20, seu filho e genro reerguem a casa comercial atuando com atacado, importagédo e ex-
portagdo. Em 1939 instalam filial em Porto Alegre, com exportagdo de produtos coloniais, ja sob a
denominagéo de “A. Glitz e Cia.".

Nas décadas de 30 e 40 participa, junto com os irmdos Reimann e Bemardo
Gressler, da Fundigéo ljui. Em 1933 funda, junto com outros comerciantes da cidade e do interior, a
“Sociedade de Laticinios ljui Ltda.”, com laticinios para exportagao.

Em 1951 o grupo Glitz toma-se sociedade anénima e, em 1961, langa no mer-
cado a marca de feijdo “Alfredinho”. Com beneficiamento de cereais, instala filiais em Sao Paulo e
Rio de Janeiro. Em 1969 cria a subsididria “FR Glitz Corretora de Seguros”, com sede em Porto Ale-
gre. A partir dos anos 70 passa a atuar com distribuicdo e assisténcia técnica das colhetadeiras Cla-
as para todo o temitdrio nacional. Em 1971 instala filial em Dourados/MS, com revenda de tratores
Vaimet, implementos e colhetadeiras e, em 1972, detém a concesso da FNM e Alfa-Romeo na filial
de ljul. Em 1974 cria mais duas subsididrias — “INALTA, Indtstria Alimenticia Terras de Areia SA.”,

em Os6rio/RS e a “Glitz Empreendimentos Florestais e Agricolas S.A.”, em Santo Ant6nio/RS.



O grupo Glitz estende-se para Curitiba no final dos anos 50, fundando ali a
“Glitz Parana S.A.", que tera atuagdo marcante na fronteira agricola do Sudoeste paranaense, com
exportagao de safras agricolas. Em 1974 associa-se em joint-venture com a Neva S.A,, subsididria
de A. Lausanne da Suiga, para a exportagdo de cereais. A partir de 1979 inicia longa pendéncia judi-
cial, da qual sai ganhador, contra aquela empresa, por abuso de poder econémico e subfaturamento
de exportagoes.

Sucintamente pode-se dizer que o grupo Glitz cresce e se consolida alicercado
. na exportacao e beneficiamento de produtos coloniais. Se num primeiro momento atua principalmen-
te na porgéo oeste do Rio Grande do Sul, num segundo, com a expanséo da fronteira para outros es-
tados, o grupo cresce e diversifica suas atividades. Além disso, constata-se mais uma vez a impor-
tancia da ferovia para a atuagdo dos comerciantes locais, que ndo mediram esforgos para que a
mesma fosse construida.

E mister, também, evidenciar a forca da empresa e de seu grau de acumulagdo
de capital. A filial de Porto Alegre, originada dos negécios nascidos em ljui, é transformada em ma-
triz, comandando extensa rede de interesses comerciais e industriais, instalados preferencialmente
em cidades de fronteira agricola e em grandes centros urbanos. Além de abarcar novos ramos de
atividades, processo antes tentado timidamente em ljui, sob outras condigées.

Constata-se, também, uma especializagdo diferencial, no tempo e no espago,
de suas atividades: a filial de ljuf passa a revender maquinarios agricolas, automéveis e caminhdes,
ao lado da comercializagdo da soja, nas décadas de 60 e 70; a filial de Dourados ja nasce especiali-
zada para a agricultura capitalista do Centro-Oeste brasileiro; no Paran4 atua ainda como atacadista
expedidor de safras agricolas; no Rio e em Sdo Paulo atua com entrepostos de beneficiamento de
cereais para fomecimento a empresas varejistas.

Ao nivel da regido Noroeste, suas condigdes de concoméncia somente irdo so-
gobrar ao peso das cooperativas de comercializag&o. No inicio dos anos 80 fecha definitivamente

suas instalagées. Curiosamente, é a COTRIJUI que adquire suas modemas instalagbes comerciais
~ as margens da BR-285.

Um terceiro exemplo que se permite referir — porque se especializa diferente-
mente dos outros dois analisados, mas que tem na agropecudria colonial seu eixo de acumulagao —
é a firma “Bemardo Gressler S.A.".>4 Bemardo Gressler inicia suas atividades em 1912, na Vila Rio
Pardinho, interior de Santa Cruz do Sul, com pequena venda. Em 1914 transfere-se para ljui, com
uma poupanga de cem contos de réis, e instala-se com casa de comércio em geral.

Do comércio de varejo inicial amplia-se com atacado, comércio de cereais, ex-
portac@o de produtos coloniais, silos para cereais (0 primeiro da cidade em 1947), moinho de irigo
(1955) e milho, além de engenho de amoz. Em 1949 Bemnardo Gressler resume desse modo suas ati-
vidades:
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“A nossa firma... exerce a exportagdo de produtos coloniais. Estes, sdo adquiri-
dos nas mais diversas fontes de nossa produgéo colonial. (..) Realizamos,
também, comércio em geral, atacado e varejo.

(.)

Muitos produtos adquiridos pela firma para exportagéo, sobretudo o milho, o ar-
roz, o feij&o, a soja... sdo submetidos a beneficiamento num engenho dos mais
modemos e eficientes.”®

Nos anos 50 sua loja mantém secgbes de bazar, material elétrico, instalagdes
sanitérias, ferro bruto e secos e molhados, transformando-se em sociedade anénima. Em 1957 seu
capital € de 10 milhGes de cruzeiros. Em 1962 fecha a secgéo de secos e molhados e abre o primei-
ro supermercado da cidade, com auto-servico. Em 1966 com 104 funcionarios, a maioria acionista,
mantém as secgbes de ferragens, fazendas, miudezas, supermercado, ferro bruto, artigos sanitérios,
material elétrico, lougas e vidros, chapéus e calgados, aparelhos domésticos e bazar. Trabalhando
com comeércio de atacado e varejo, opera em vasta regido do Rio Grande do Sul, Santa Catarina e
Parand, através de viajantes comerciais.

Junto com Gilitz e outros comerciantes e industriais locais, participa nas déca-
das de 30 e 40 da “Fundigéo ljui” e da “Sociedade de Laticinios ljuiense Ltda.”

Mesmo tomando-se sociedade an6nima, a firma é dirigida por Bernardo
Gressler e, apds, por seu filho Henrique. Ambos tém larga atuagdo comunitéria e politica na cidade
de ljui. Nos inicios dos anos 80 a firma é fechada, a unidade comercial e industrial localizada no cen-
tro da cidade é utilizada em novas organizagbes comerciais.

A excegdo da Casa Dico, que se retira definitivamente, tanto a firma Bernardo
Gressler quanto a Glitz S.A. permanecem com parte ou a totalidade de seus negoécios na cidade, até
o final da década de 70. Além delas pode-se destacar também outras organizagdes de cunho forte-
mente comercial, algumas inclusive com atuacdo na industria, que ainda eem 60, mas principalmen-
te nas décadas de 70 e 80, fecham suas portas definitivamente, entram em concordata ou faléncia,
ou entéo reorganizam-se para atender as novas condigdes de concorréncia e de mercado, manifestas
a nivel local. Dentre elas pode-se citar® a “Ndrich, Mtilter S.A. — Comércio, Industria, Importagdo e
Exportagéo”, fundada em 1931, que da origem & ITRASA, revenda de tratores e implementos e &
IVESA, revenda de automéveis e utilitdrios FORD,; seu silo graneleiro & utilizado pela INCOBRASA
S.A,, empresa de fora; “Biihrer S.A." (1908), industria e comércio, importagdo e exportacdo que che-
gou a ter filiais em Porto Alegre, Sdo Borja, Pelotas e Camaqua, tendo sido fechada definitivamente;
“Queruz, Craydi S.A."” (1912), de comércio em geral, torna-se atacadista e instala fabrica de 6leos .
vegetais; em anos recentes suas instalagdes foram ocupadas pela Grandleo S.A., empresa de fora.
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Além destas organizagbes comerciais-industriais, estreitamente ligadas ao
agrario regional, é necessério evidenciar a existéncia de um outro tipo de empresa, atacadista e/ou
varejista, que atua por longo tempo na comercializagdo de produtos de consumo para as camadas
urbanas e rurais. Vinculam-se preferencialmente a outros centros urbanos, mantendo estreita depen-

déncia das firmas extra-regionais. Em décadas recentes, fecham definitivamente ou séo reestrutu-
radas.

Dentre elas,®’ pode-se salientar as seguintes organizagdes: “Samrsla e Cia.
Ltda.", atacado de tecidos, que encerra suas atividades; “Nelson Lucchese S.A”, comércio e importa-
gao, chegou a manter filial em Sdo Paulo e viajantes comerciais para o interior do Rio Grande do
Sul, Santa Catarina e Parang, também fecha suas portas; “Casa Americana” atacado e varejo, che-
gou a manter filial em municipio préximo, atuando recentemente com o varejo; “A Boa Compra” che-
gou a ser a “maior organizagao varejista”; na atualidade é incorporada pelo proprietario da Casa
Americana, que mantém outros negécios na cidade.

Pelos casos expostos até aqui quer-se apreender a origem, expansao e espe-
cializagéo do capital comercial internalizado em ljuf, desde longa data. Pode-se afirmar que a capa-
cidade de realizagdo desse capital é oriunda dos termos em que se efetua a circulagdo dos produtos
coloniais, mas também da dindmica urbana presente em ljui e na regido. Assim que por longo perio-
do o comerciante, ao dominar o processo de circulagdo de mercadorias, vai acumular parcela prefe-
rencial dos excedentes gerados na dindmica regional.

Pelas caracteristicas de realizagdo comercial, expressas localmente, é que o
comerciante necessita da ferrovia e, ap6s, utiliza-se da malha rodovidria interiorizada no espago re-
- gional e ligada aos principais centros urbanos do pais. E através de filiais, mas fundamentalmente
via a figura do viajante comercial, que as empresas locais ampliam seu raio de atuagdo e encetam
relagbes econémicas com outras reas do Sul do Brasil.

As relagbes de intercdmbio, iniciadas muitas vezes modestamente, com pou-
cos produtos comercializaveis, pelas condigbes histéricas em presencga na regido, fazem com que o
comerciante adquira mais e mais expressdo econémica e forga politica. No processo toma-se o fi-
nanciador do colono e de outras atividades urbanas, Captura para seus negécios as pequenas pou-
pangas de colonos e de camadas urbanas, ganha na diferenga dos produtos e na inoorporagéd dos
custos de frete. Toma-se exportador de safras agricolas e de produtos coloniais e, com a incorpora-
¢éo de tecnologias, inicia 0 beneficiamento de cereais. O eixo de acumulagdo permanece, mas a

medida em que muda o tipo e padrio dos produtos exportados redireciona suas atividades, inclusive
ingressando em outros ramos.
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No entanto, o estégio é de livre concorréncia, ou seja, muitos comerciantes lo-
cais fazem a mesma coisa — exportam produtos coloniais e importam produtos extra-regionais ~
além de sofrerem a concorréncia dos de fora, principalmente de Porto Alegre. O peso da poupanga
inicial, o tempo de exercicio na atividade — mais cedo em relagéo a outros — a renovagao do conhe-
cimento sobre a atividade, a possibilidade de tomar-se sociedade andnima, a capacidade de incorpo-
rar novos produtos de consumo, de capturar para si revendas autorizadas, permite que alguns, man-
tendo suas fungGes originais, ingressem em novos ramos de atividades industrial e comercial — de
beneficiamento de cereais, da banha, de laticinios, ou entdo de revenda de automdveis, de seguros,
de maquinas agricolas, de eletrodomésticos.

Ha ainda que considerar o capital comercial nascido essencialmente das ativi-
dades de atacado e/ou varejo, ligadas a comercializagdo de produtos industrializados extra-regional-
mente. Numa primeira afirmativa, pode-se dizer que sao principalmente distribuidores de produtos de
consumo & populagéo ligados a indlstrias de outros centros urbanos. Ao serem distribuidores de
produtos extra-regionais, vdo manter uma concomréncia velada com a inddstria localizada na cidade.
Podem ou ndo manter viajantes comerciais e filiais, por que o tipo de produto de que dispSem nao
estd necessariamente vinculado aos produtos da atividade agropecudria, mas sim ligado & intensifi-
cagao da urbanizagdo e dos novos padrbes e possibilidades de consumo da populagdo urbana
e rural.

Nestes termos pode-se dizer que a forga de ljul como praga comercial até os
anos 50 esta baseada principalmente nestes dois tipos de estabelecimentos. Na cidade de ljui fica
parte dos frutos gerados e captados nas col6nias e nas pequenas cidades da fronteira agricola. A
partir da década de 50 o processo em ljuf evidencia o solapamento da agropecudria colonial, pde em
xeque o padrdo de acumulagdo mercantil a ela estruturalmente ligado e as atividades exercidas pela
velha elite dos comerciantes locais.

Esse processo em mudanga revela-se pela modemizagéo vidria e das comuni-
cagdes, pelo ingresso e especializagdo de novos ramos de atividade comercial, pela integragéo do
mercado e rapidez nas trocas, pela dindmica econ6mica em curso em outros lugares. Assim que o
fiado, a conta-corrente, o atendimento personalizado, os grandes estoques e a grande diversificacdo
de produtos véo sendo transformados em crédito facil, em auto-servigo, em maior rapidez na troca de
estoques, em assisténcia técnica autorizada, na incorporag&o continua de novos tipos de mercado-
rias modemas, na opgéo por produtos mais populares ou mais sofisticados e na opgao por esse ou
aquele ramo de comércio. -

Enfim, a tradigdo nos negécios j& ndo & fundamental, passa a ser um entrave.
Mudam os termos de intercambio e concorréncia com a ampliagao dos representantes das empresas
industriais, das distribuidoras especializadas, e entra em declinio a figura do viajante comercial tradi-
cional. Aliado a isto, a expansdo das cooperativas de comercializagdo pde um limite aos interesses e
atividades da velha camada dos comerciantes.
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Ao capital comercial local, do tipo exportador-importador, restam algumas al-
ternativas. Num primeiro momento resta-the migrar junto & fronteira agricola e/ou para centros urba-
nos mais aquilatados. Num segundo tempo, em permanecendo na atividade comercial, capturar para
si a revenda de méquinas, insumos e implementos agricolas, representar a agroinddstria na compra
de produtos da lavoura comercial, ou entdo reorientar suas atividades para o mercado de bens de
consumo.

Numa primeira fase (1950-70) ainda se mantém em atividade a velha elite dos
comerciantes exportadores-importadores que perdem, progressivamente, seu espago de atuagéo pa-
ra a COTRIUI e acabam encerrando suas atividades. Ap6s 70 a COTRIJUI passa a manter lojas de
departamentos e junto as fimnas regionalizadas, vai capturar parte das atividades e da clientela dos
antigos atacadistas e varejistas. Na fase seguinte, destes antigos comerciantes restam os varejistas
especializados que necessitam disputar seu mercado de atuacdo com estas firmas mais fortes e
com a expanséo e forga da cooperativa.

Da velha classe mercantil e dos antigos viajantes comerciais surgem novos ti-
pos de comerciante. O revendedor de insumos e maquindrios para a agricultura e o de bens de con-
sumo duravel, bem como emergem as novas empresas comerciais de materiais elétricos e outros
materiais de construgao, inclusive com distribuigao regional.

4.3. As Atividades Industriais: origem e possibilidades

Nas dreas de colonizagdo do Sul do Brasil, assentadas na pequena produgao
merca til, as iniciativas industriais nascem pequenas e florescem ao longo do tempo. Conforme
Mamigonian, elas surgem como:

“os ‘capitalistas sem capitais’ gente de origem modesta, imigrantes europeus
sobretudo, com ou sem experiéncia industrial anterior, aos quais podemos
acrescentar os comerciantes das zonas de colonizagdo européia do Sul do
Brasil.”

Desde o inicio ljuf é uma cidade tipicamente representante da pequena produ-
¢ao mercantil, e tais iniciativas ndo surgiriam diferentes. Tanto da parte dos comerciantes quanto da
gente de origem modesta, a industrializagdo foi sendo propiciada ao longo da existéncia da cidade.

No entanto, para ljul é necessario fazer ainda a distingdo entre os préprios co-
merciantes, que se voltam para alguma atividade de transformagdo, os grandes exportadbggsc-
importadores e os outros comerciantes de vida econémica mais modesta. Pode-se dizer que as ini-
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ciativas industriais partiam da classe mercantil exportadora-importadora, tendo em vista 0 mercado
de exportagao; de imigrantes recém-chegados, de ex-agricultores e pequenos comerciantes. Estes (il-
timos é que vao manter continuidade nas atividades industriais.

E certo que uma parcela das atividades industriais emerge do comércio e pode
contar desde cedo com capitais oriundos da atividade de exportagao-importagéo. Os interesses deste
capital mercantil estdo baseados nos intercdmbios realizados com os mercados urbanos, principal-
mente extra-regionais, a partir de produtos oferecidos pelo mundo rural e continuadamente reorienta-
dos pela procura, pela concorréncia e pelas maiores possibilidades de lucro.59 O comerciante passa
a investir em processos de transformagdo de produtos de modo que possa manter suas condigdes
efetivas de concoméncia, na regido ou fora dela, inclusive em relagdo aos comerciantes de outras

pragas comerciais mais antigas e mais fortes.

E desse modo que surgem estabelecimentos manufatureiros para a transfor-
magéo de produtos coloniais ou & extragdo de matérias-primas florestais. Sao os casos da banha, la-
ticinios, erva-mate, madeira e cereais. Dessa forma o comerciante canaliza parte do lucro acumulado
na sua fungéo original para atividades industriais, inclusive_ capturando para si os frutos do artesana-
to domestico, subordinando-o e muitas vezes fazendo-o desaparecer.

Ja outra fragdo do capital industrial local vai ser potencializada pela dindmica
regional, das possibilidades e necessidades de consumo da populagéo, das atividades agropecuérias
decorrentes inclusive do desenvolvimento das préprias atividades artesanais, manufatureiras ou in-
dustriais. Emergem atividades de transformag&o que servem as necessidades da dinamica regional
preferencialmente substituindo parte da pauta dos produtos importados de outros lugares e possibili-
tando ampliar e elevar o padrao de consumo vigente nas &reas de fronteira, que vai provocar a espe-
cializagé@o dos produtos importados pelos comerciantes de ljul ou de centros urbanos mais antigos.

A ascensdo de novos ramos produtivos & possibilitada, também, pela incorpo-
ragao de novos imigrantes vindos & cidade e que trazem consigo recursos materiais ou intelectuais
tomando-se artesdos, pequenos industriais e trabalhadores qualificados. Nesse processo nascem ati-
vidades de fundigéo e funilaria; selaria, curtimento e fabricagéo de calgados, tamancos e chinelos; de
laminados, artefatos de madeira e méveis; de imprensa; de escovas, pincéis e espanadores; de
transformacéo de produtos alimentares ~ balas, 6leos vegetais, café, suino, banha, leite, bebidas, er-
va-mate; de sabdo; de olarias e cerdmicas; de cal para a constru¢éo; instrumentos musicais e brin-
quedos; relojoarias e ourivesarias; de alfaiataria e modistas, chapelaria; dentre outras.

No transcurso do tempo as atividades de transformagéo vao sendo difundidas
e consolidadas, mantendo estreitas relagbes entre aquelas baseadas na transformagéo de matérias-
primas locais (o suino, a madeira, o leite, o couro..) e as que se utilizam de matérias-primas extra-
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regionais (o ferro e outros metais, o papel, as tintas, o agticar, a pedra calcérea...). E nestes termos
que Weber aponta um processo de industrializagdo em curso nas décadas de 30 e 40 em ljui, que

conta, entre a miriade de empreendimentos de transformagé&o, com 16 estabelecimentos efetivamen-
te fabris.60

Das iniciativas realizadas ou apoiadas pelos comerciantes exportadores-impor-
tadores j& se falou precedentemente neste capitulo. Importa pois, para ljui, ratificar as afirmagoes
que Mamigonian faz para as 4reas de colonizagdo do Sul do Brasil. As iniciativas presentes em ljui
podem ser avaliadas pela constituicao de variados estabelecimentos, como a IMASA S.A. e Henri-

que Bergel S.A; duas empresas que permanecem; GEISS S.A,, que fecha suas portas e Frigori-
fico Serrano S.A,, que entra em faléncia, ambas na década de 80.61

A “IMASA - Indistria de Maquinas Agricolas Fuchs S.A” tem origem modesta
e artesanal. Arthur Fuchs chega ao interior de ljuf no ano de 1889, vindo de Dois Irm&os, antigo distri-
to de S&o Leopoldo. Inicialmente trabalha numa refinaria de banha na Linha 8 Leste, onde aprende o
oficio de funileiro. Em 1922 instala-se na Vila de ljuf com modesta funilaria e passa a produzir uten-
silios domésticos, tarros de leite, latas e prensas para banha. Mais tarde seu filho Bruno passa a
exercer atividades na empresa “Fuchs e Cia.”

A primeira expans&o da empresa é iniciada no periodo da Il Guerra Mundial.
Na impossibilidade de importagdo de méaquinas e equipamentos, a empresa amplia seu mercado.
Passa a produzir maquinas e equipamentos adaptados, inclusive instalando fundicgo propria. Tais
maéquinas e equipamentos s3o: serrarias de madeira, laminadoras para madeira, engenhos de cana-

de-agucar, caldeiras a vapor, amassador de barro para olarias, lémlnas de semra e talha, além de de-
senvolver um modelo aperfeigoado de gasogénio.

Com a modernizagdo agricola (1950-70) a empresa passa a produzir variados
implementos, tornando-se a pioneira na América Latina na fabricagao de discos de ago para arados e
grades. Dentre os implementos, podem ser citados: grades de disco e niveladoras; arado subsolador
“pé de pato” e arado terraceador; a primeira sementeira-planteira para trigo, soja, amroz e outros
graos; cultivadora de discos horizontais totalmente original.

Na década de 70, a par de manter a produgéo de implementos agricolas, a
IMASA desenvolve tecnologias para a producéo de casas e prédios pré-fabricados. Em 1979, vende
a tecnologia, as méquinas e equipamentos para empresa de fora. Ainda nesta década buscando re-
solver problemas préprios para a ampliagdo das instalagdes, a IMASA desenvolve tecnologla € méa-
quinas para a produgdo de telhas autoportantes com larga aceitagdo no mercado nacional, e exporta
méquinas perfiladoras de telhas para o Uruguai, Argentina, Portugal e Franga.
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Na dltima década a empresa langa a primeira semeadeira-plantadeira de gran-
de porte (1982) e a multiplantadeira (1987), além de novas maquinas perfiladoras de telhas conven-
cionais, trapezoidais e onduladas. Sobre a IMASA & necessério dizer que, iniciando a produgio de
magquinas e equipamentos adaptados e aperfeigoados a partir do que existia no mercado, a empresa
passa a criagdo prépria, inclusive recorrendo & concessio de patentes de inveng&o em vérios palses
da América Latina, Europa e EUA. Os inventos séo criados a partir dos problemas sentidos pelos
agricultores nas atividades de cultivo e dos intimeros equipamentos e maquinérios que desenvolve
inicialmente para uso préprio.

A firma “Henrique Bergel S.A. — Industria de Balas Soberana” — tem origem
semelhante a da IMASA. Bruno Bergel nasceu em Languirt, antigo distrito de Estrela, e 14 trabalhou
com agricultura e funilaria. Em 1918 transfere-se para lJUi e chega a trabalhar na funilaria Fuchs. Em
1919 estabelece pequena fabrica de caramelos, por ndo existir similar na regido. Em 1920 trabalham,
além dele, trés filhos e um empregado.

Na década de 40 os dois fithos tormam-se sécios, e a firma passa a utilizar a
marca Soberana. Na década de 50 s&o adaptadas & empresa maquinas importadas da Europa. Em
1961 transforma-se em sociedade an6nima. Em 1979 inicia a exportagéo de produtos para a América
Latina e EUA.

A empresa “Geiss S.A.", quanto & origem e desenvolvimento, acompanha o
exemplo das anteriores. Gustavo Geiss (1886) nasceu em Rio Pardinho, Santa Cruz do Sul, e 14 tra-
bathou cinco anos como aprendiz de seleiro. Chega a ljuf com a quantia emprestada de 500 mil réis
e compra terras proximas a Vila, tendo em vista a instalagéo de serraria e curtume. Em 1909 retorna
a Santa Cruz do Sul para casar-se. Em 1921 vende as terras para se instalar na Vila de ljui, com f&-
brica de curtume. Em 1924 adquire trés modernas maquinas para curtume, da Alemanha, e inicia a
fabricacéo de chinelos e tamancos de grande consumo colonial. No ano de 1927 as instalagbes sédo
incendiadas e, com o auxilio do filho Edgar reergue a empresa.

Em 1937, para aproveitar os restos de couro, Edgar instala junto com seu tio
Walter uma fébrica para produzir calgados de baixo preco. O pai Gustavo compra a cota do tio e em
1940 as duas empresas sdo unificadas. Apés viagem de estudos e aperfeicoamento na Europa,
Guilherme Geiss integra-se & empresa para realizar controle técnico. Em 1957 a firma toma-se so-
ciedade annima e no ano seguinte amplia suas instalagbes. Na década de 60, apés estudos de en-
genharia na UFRGS, o fitho Edgar assume também a diregio técnica do curtume. Além de atender a
regido, a empresa vende calgados para o Parand e Santa Catarina.

Na década de 70 Enio Geiss, apds estudos na Escola ‘de Curtimento (Estéancia
Velha), aperfeicoa o conhecimento sobre calgados na Alemanha. No inicio da década de 80, a em-
presa Geiss S.A. tem complexo de curtume, fabrica de calgados em ljui e Campo Bom, depdsito de



couros em Novo Hamburgo, trés lojas em ljui e 23 representantes comerciais no Brasil; exporta cal-

g¢ados para a Europa e América Latina e o curtume vende produtos para o Vale dos Sinos. Nessa
década a empresa € sinistrada e fecha as suas portas.

O “Frigorifico Serrano S.A.", que decreta faléncia no inicio da década de 1980,
foi a empresa de maior expressdo da industrializagdo do suino em ljul. Rosalvo Scherer inicia em
Carazinho (1917) firma para adquirir banha & refinaria J. Renner e Cia. (Montenegro). Em 1921 co-
mercia com 0s colonos banha bruta e refina-a sob a marca Girassol. Nos anos 20 Scherer faz parte
em ljui da firma Schanberg e Cia. Em 1930 esta encerra suas atividades em virtude da concorréncia
do Sindicato da Banha. No ano de 1933 Scherer fecha a firma em Carazinho, adquire a parte do an-
tigo sécio na firma de ljui e a marca Serrana do antigo frigorifico da firma Bés.

No ano de 1934 Rosalvo Scherer inaugura o frigorifico. Em 1935 é a empresa
que detém o maior potencial elétrico na cidade, sendo que além da banha exporta produtos suinos.
Na década de 40 a firma toma-se sociedade andnima, remodela a fabrica e instala departamento de
compras com prego mais alto do porco em ljuf para freiar a concorréncia do Frigorifico Swift. Na dé-
cada de 50 € o quarto frigorifico do estado, inaugura o primeiro vagéo cargueiro, além de utilizar
avido cargueiro para a exportago de produto.

Na década de 60 o frigorifico ¢ assumido pelo grupo alemao Herta Schweis-
furth, presente na empresa desde 1956. Na década seguinte o grupo alemé&o passa a transferir seus
negdcios para S&o Paulo, e no inicio de 80 ¢ decretada a faléncia do frigorifico de ljui.

A partir do exposto sobre as iniciativas industriais, possibilitadas em meio a
uma sociedade e economia de pequena produgéo mercantil, & necessario fazer algumas considera-
¢des sobre a industrializagédo de ljuf, no tocante as fases de seu desenvolvimento, de selegdo de es-
tabelecimentos e de concorréncia com firmas de outras 4reas do Sul do Brasil. Essas consideragdes
sao aproximagoes iniciais & questdo da industria em ljul, e sdo portanto ndo conclusivas, tendo em
vista os poucos estudos.

Aos que se langaram as atividades de transformagao via artesanato, manufatu-
ra ou pequena industria, € que se tornaram ou ndo estabelecimentos de grande porte em ljui, apre-
sentaram-se possibilidades diversas para manterem-se enquanto tais, expandirem seus negécios ou
reorientarem-se superando crises econémicas ou problemas conjunturais. Dentre as possibilidades
que se apresentaram, pode-se fazer a tipologia62 a seguir.

1) Pelo avango da fronteira agricola e pela concentragéo de certas atividades
em determinadas dreas, alguns transferem seus negdcios para outros lugares. S50 os casos do gru-
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po Glitz S.A., que se transfere para Porto Alegre e outras cidades; Otto Léw e Irmao Ltda., com lami-
nadora para madeira, que se muda para Lages/SC (1952); Indstria de Méveis Gritsch que, tendo em
vista seus negdcios de exportagdo, se transfere para ltajal/SC, na década de 70.

2) A reorientagdo para o comércio, mantendo ou ndo a atividade original. No
caso de manté-la, esta se torna complemen ar de modo que, via 0 comércio, possa colocar no mer-
cado seus produtos em detrimento ou em pé de igualdade com similares nacionais. No primeiro caso
estéo, por exemplo: Brendler e Cia. Ltda., Industria de madeiras e comércio de materiais de constru-
¢a0; Jodo Kiett e Cia. Ltda., indUstria de artefatos de cimento e comércio de materiais de construcao;
Guilherme Seidler e Cia. Ltda., com padaria e supermercado. A segunda vertente pode ser exemplifi-
cada: relojoaria, joalheria e ética Pochmann, de comércio e fabricagdo de artigos metaluirgicos, man-
tém-se com o comércio; Michaelsen & Hass e Cia. Lida., de grafica e comércio de papalelaria man-
tém-se no comércio de papelaria, m&quinas, méveis e equipamentos para escritérios.

3) As que se mantém como pequenos estabelecimentos artesanais, orientando
seus produtos para 0 mercado urbano local, preferencialmente. S0 os casos das pequenas metaltr-
gicas, moinhos de farinha e rag6es, méveis e artefatos de madeira, fabricas de sab4o, olarias, dentre
outros.

4) Aquelas empresas que nascem modestas, que investem em novas tecnolo-
gias, que no decurso do tempo aliam-se ao capital multinacional ou s&o incorporadas por empresas
de fora, ou ainda perdem suas condigdes de concorréncia e encerram suas atividades, tendo por ba-
se matérias-primas regionais. S&o os casos: Frigorifico Serrano S.A,, por largo tempo a maior ind(s-
tria da cidade, entra em faléncia; Curtume e F4brica de Calgados Geiss S.A., ap6s sinistro em suas
instalagdes entra em faléncia nos anos 80; Curtume e Fabrica de Calgados de Germano Gressler,
fecha na década de 70; Klemann e Cia. Ltda., fabrica de escovas e pincéis entra em faléncia nos
anos 80; Fabrica de artefatos de Madeira, ap6s sinistro, fecha suas portas na década de 60; Queruz,
Craydi S.A., fébrica de 6leos vegetais entra em faléncia nos anos 80; Silva Madeireira Construtora
Ltda., encerra suas atividades; Agua Mineral Fonte ljuf & incorporada pela Inddstria de Refrigerantes
Vontobel S.A. que, sob franquia, produz os produtos Coca Cola. E outras que, mantendo indepen-
déncia das matérias-primas regionais, se tornaram estabelecimentos de porte mas que perderam
suas condigbes de concomréncia, subsistindo como pequenas ou fechando suas portas. No primeiro
caso esta a Fundigéo de ljui, que sobrevive como pequena metallrgica; no segundo, Hépner S.A. —
pegas para automéveis, esquadrias de ferro — que encerra as atividades.

5) Empresas que s&o incorporadas pelas cooperativas ou ja nascem através
delas. No primeiro caso est4 a CAFRASA S.A., industria de lacticinios, incorporada pela Cooperativa
Central Galicha de Leite, em 1977. No segundo, a Fabrica de Oleos Vegetais da COTRIUI, iniciada
na década de 60. |



6) Aquelas que, se mantendo no ramo de atividade original, pela independén-
cia ou ndo em relag&o as matérias-primas coloniais, pela incorporagdo continua de novas tecnologias
€ aprimoramento técnico, pelo reemprego continuo dos recursos, pela ampliagé@o de produtos produ-
zidos e/ou pelo novo mercado que se abre com a modernizagao da agricultura, se expandem e se
modemizam. S&o os casos das que permanecem: Fabrica de Balas Soberana; Imasa S.A.; Litografia
Serrana ljuf Ltda.; Grimm S.A., méquinas, moinhos, turbinas e secadores de cereais; Moinhos ljui,
beneficiamento de cereais.

7) As que nasceram na fase atual (apés 70), aproveitando novos ramos de in-
dustria ou atendendo & especializagio industrial de outras empresas locais ou nao, ou ainda aten-
dendo &s novas necessidades de infra-estrutura no agrario regional, reorientando ou ndo as ativida-
des. S&o os casos: H.A. Franzen — indistria de transformag&o da borracha; Metaldrgica Modelar,
Construtora Planalto; RIDAMI — industria de plasticos; entre outras.

E certo dizer que as iniciativas industriais estiveram presentes em ljui desde
seu inicio, resultado da pequena produgéo mercantil transplantada da Europa e das Colbnias Velhas
e do mercado regional. Os empreendimentos nasceram pequenos e modestos, bem como tiveram
que percorrer um longo caminho de aprendizado e expansdo. Nesse processo muitas feneceram ou
foram reorientadas para outras atividades, outras ainda surgiram em fases mais recentes e tiveram
maiores ou menores chances de permanecer ou expandir-se.

Sem duvida as primeiras iniciativas, ainda na fase 1890-1 920, eram essen-
cialmente artesanais, realizadas pelos colonos e pelos imigrantes instalados na Sede, para o provi-
mento de produtos alimentares, de artigos de uso colonial ou individual. No decorrer do periodo al-
gumas atividades foram sendo capturadas pela classe dos comerciantes através da exportagcdo de
produtos. Outras surgem e se expandem em virtude da ampliagdo do mercado regional, que atende
a pauta de consumo dos pequenos produtores mercantis.

Nessa fase passam a ocorer, ainda, pequenas manufaturas comandadas por
comerciantes, tendo em vista a exportagdo. Dentre elas prosperaram as da erva-mate, extragao e
beneficiamento da madeira, de aguardente, de cereais, de laticinios e da banha, mantendo-se com
grande forca na fase seguinte. No entanto é necess4rio assinalar que os comerciantes exportado-
res-importadores véo aplicar na industria em situagdes conjunturais, enquanto haviam possibilidades
dos produtos oriundos das iniciativas industriais serem incorporadas ao mercado de exportagao.

Na nova fase de substituigso de importagdes da economia brasileira (1 92'6-'1'8)','—
a industrializagéo ijuiense prosperou e floresceram novas atividades, até ali ndo existentes. A vinda
de novos imigrantes, a depressdo econémica e os conflitos capitalistas na Europa propiciaram a que
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atividades com produtos de consumo regional despontassem. A expansao dos estabelecimentos foi
auxiliada pela importagdo de maquinas e equipamentos em situagdes favoraveis e também na adap-
tagao ou criagdo de maquinas e equipamentos a partir de modelos europeus e, ainda, contaram com
aprimoramento técnico e o constante reemprego de recursos aplicados nos estabelecimentos. Aliado
a isto, as empresas puderam crescer e expandir-se tendo em vista 0 mercado de alcance de seus
produtos. As maiores expressoes destas condigdes locais, que foram concretizadas no periodo, estéao
representadas pela IMASA e pelo Frigorifico Serrano. Sem negar a existéncia de estabelecimentos

fabris em 1930-40, é necessdrio averiguar o quanto a industrializaggo ijuiense ainda era em grande
parte “pré-industrial” neste periodo.

O periodo 1948-73, de nova fase de abertura do comércio exterior da economia
brasileira, traz como elemento novo a mecanizag&o da agricultura voltada para a exportacéo e, na ci-
dade, a selegéo dos empreendimentos industriais. Algumas empresas transferem-se para outros lu-
gares do Sul do Brasil ou entao reorientam suas atividades. Outras vao ampliar seu crescimento no
provimento de maquinas e equipamentos para outras atividades e para a mecanizagao da agricultu-
ra, a par daquelas que se consolidam, neste periodo, atendendo extensa regido com produtos, tais
como: calgados, méveis e produtos alimentares.

Nessa fase, particularmente no Sudeste, o Estado faz um esforgo na promogao
de infra-estrutura e na constituigdo de indstrias de base, facilitando a intensificagao industriat.53 No
Noroeste gaticho o Estado vai priorizar os investimentos em infra-estrutura (silos e armazéns grane-
leiros) para a lavoura comercial e subsidios para a compra de méquinas, equipamentos e insumos.
Este esforgo vai propiciar o surgimento da COTRIJUI, mas també&m vai auxiliar as atividades ligadas
a equipamentos de uso agricola e de construtoras de silos e armazéns. Ademais o Estado, ao oor;-
centrar a corercializagéo de trigo, redefine a agéo dos moageiros, provocando a decadéncia de ve-
lhas atividades de beneficiamento e acarretando a seleg¢éo de alguns moinhos.

Apos 70 novas mudangas ocorrem a nivel da industrializagao ijuiense, enquan-
to se estabelece um novo esforgo de substituicdo de importagdes na economia brasileira. E propicia-
da nova fase de expanséo ou o reenquadramento das empresas de ljuf frente ao mercado, bem co-
mo o surgimento de novos estabelecimentos. E necessario averiguar o quanto este esforgo traduz-
se, a nivel local, em variadas atividades que surgem efou se extinguem e o quanto se refere a uma
certa especializaggo industrial ligada a méaquinas, equipamentos de uso agricola ou para a constru-
¢éo civil. Tais atividades séo: construtoras de silos e armazéns; metaldrgicas com estruturas metli-
cas para pavilhbes ou depdsitos industriais, agricolas e comerciais, e de equipamentos para a agri-
cultura; além de firmas que produzem componentes para magquinas e equipamentos. Ocorre também
o surgimento de novos estabelecimentos que se utilizam de matérias-primas, como cimento, plésti-
co, boracha e a expansdo de atividades industriais ligadas & agroindustria e ao beneficiamento de
cereais. E neste quadro que se pode avaliar, inclusive, a construgéo civil que ocorre via a promogao
imobilidria no centro da cidade.
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As consideragbes, até aqui esbogadas, sdo aproximagdes & questdo do desen-

volvimento da industria ijuiense. S&0 necessérios estudos que contemplem com acuidade a tematica

“da industria em ljul, a partir das condigdes criadas pela pequena produgdo mercantil e relacionada a

formacéo brasileira, & mudangas e crises ciclicas do capitalismo mundial. E certo que a “crise” da

inddstria ijuiense em periodo recente deve ser reavaliada nesta perspectiva, bem como o surto
“pré-industrial” da industrializagdo local, em 1930-40.

4.4. A Terciarizagao das Atividades

‘A cidade de ljui, surgida a partir da pequena produgao mercantil, no decurso do
tempo exerce uma polarizagéo regional em relagdo ao agrario e as pequenas cidades do Noroeste
gaucho. Na atualidade essa polarizagéo regional é ampliada pela terciarizagdo presente na cidade e

pode ser detectada pela infinidade de atividades comerciais e de servigos especializados existen-
64
tes.

Nas trés dltimas décadas, quando ocorre a consolidagdo do novo patamar pro-
dutivo no agrario regional, a cidade reorganiza-se em atividades para prover as condigbes gerais &
nova producdo agricola. As condigdes sdo expressas principalmente pela presenga, na cidade, da
sede da COTRIJUI, de representantes da indtstria na comercializagéo de graos, de insumos, maqui-
nérios e equipamentos agricolas e da representagdo, via agéncias, do capital bancério. Em fases
precedentes a cidade ja detinha agéncias bancdrias mas agora muda o contelido e o volume das
operagdes financeiras realizadas por bancos estatais e privados de atuagdo nacional nela represen-
tados.

A par do alargamento das atividades da COTRIJUI, consolida-se o ensino su-
perior através da Universidade de ljui (UNIJUI). A cidade canaliza recursos e populagdo de extensa
regido, que vé no ensino superior possibilidade de ascens&o social e de integragdo no mercado de
trabalho. Do mesmo modo ocorre a ampliagéo dos servicos médicos e de satide, representados por
hospitais, laboratérios, clinicas especializadas e por profissionais liberais de diversas 4reas.

A ampliagéo dos servigos juridicos pode ser detectada pela presenga de insti-
tuicdes que representam o judicidrio, profissionais de advocacia especializados em diversas causas,
por julzes e promotores. Do mesmo modo a expansio das atividades do ramo imobilidrio incorporam
a cidade, para além de operdrios especializados, profissionais das 4reas de engenharia, arquitetura e
corretagem de iméveis, através de empreiteiras, construtoras, profission:ais auténomos e agéncias
imobilidrias.



S&o todas atividades que, pela especialidade, integram & cidade segmentos
sociais novos compostos por técnicos e administradores especificos. A amplitude desses servigos
pode ser detectada pela representagdo de érgéos regionais ou por associagoes de categorias de pro-
fissionais locais, do tipo conselho, associagdo de medicina e cooperativa dos médicos; consetho e
associagdo de profissionais das dreas de engenharia e arquitetura, agronomia, veterinéria, de odon-
tdlogos, de técnicos agricolas; ordem dos advogados; conselho e associagdo de corretagem imobilia-
ria e da construgéo civil; sindicato e associagao de professores particulares e universitarios.

Os servigos expressam-se também pelo niimero de hotéis, restaurantes e si-
milares e pela presenga de agéncias de turismo e viagens. H4, ainda, uma extensa gama de presta-
dores de servicos que se distinguem, entretanto, pela atividade exercida, pelo publico consumidor
que atingem e pela disting&o entre auténomos e empresas de prestagao de servigos. Assim, ha des-
de prestadores e empresas de prestac@o de servigos mais usuais e corriqueiras do tipo cabeleireiro,
sapateiro, costureira, eletricista, instalador hidraulico, oficinas mecénicas, de reparos diversos; como
prestadores e empresas do tipo escritério de contabilidade, de despachante, de cobrangas, acade-
mias de danga e ginastica, de natag&o, creches particulares, institutos de lingua estrangeira, de mg-
sica, empresas de limpeza e dedetizagdo, de assisténcia técnica autorizada, clinicas veterindrias,
ateliers de moda, de lavagem de carros, de transporte coletivo. Se, por um lado, a autonomia de-
monstra a pul\)erizagéo do trabalho e das atividades realizadas, de outro, a constituicdo de empresas
e a oferta de servigos mais sofisticados permitem detectar a complexificagéo das atividades e a exis-
téncia de um publico consumidor especifico, que possibilita aos prestadores de servigos resguarda-
rem suas condigbes de trabalho e mercado.

A ampliagéo das atividades comerciais pode ser observada pela presenga de
estabelecimentos especializados em diferentes ramos. A titulo de exemplo, podem ser distinguidos
revenda e assisténcia técnica autorizada de veiculos e utilitarios, autopegas, méquinas, implementos,
insumos e autopegas agricolas, produtos veterindrios, informatica, livrarias, papelarias e equipamen-
tos de escritdrios, farmécias e manipulagao, eletrodomésticos, som e video, bebidas, supermercados,
produtos naturais, Gticas, j6ias e relbgios, méveis, lougas e cortinados, bazar, artigos para presente e
brinquedos, enxovais, calgados, confecgSes e tecidos finos ou populares, linhas, las e aviamentos,
floriculturas, lojas de artigos gauchescos, de materiais de construgéo; de roupas, de méveis, eletro-
domésticos e camos usados.

Além da introdugéo de novos artigos postos & disposigdo do mercado, a espe-
cializagéo do comércio pode ser observada pela introdug&o de novos ramos e pela separagio das
atividades direcionadas para determinados segmentos do puiblico consumidor, com artigos mais po-
pulares ou mais sofisticados, para determinadas faixas etdrias, ou ainda a profissdes e atividades
especificas. E necessario, ainda, distinguir aqueles que se voltando ao varejo, mantém a distribuigdo



de produtos a nivel regional, ou seja: s&o os novos distribuidores especializados. Sao os casos dos

combustiveis, dos medicamentos e cosméticos, de materiais de construgdo, de produtos alimentares
como frango, bebidas, hortigranjeiros.

Assim, hd empresas que jd nascem especializadas pelo tipo de mercadoria
- selecionada, para se inserirem no mercado, devido ao publico consumidor atingido, & amplitude dos
negécios e capital investido. Estes sdo pardmetros que distinguem os empreendimentos comerciais
presentes na cidade. Ocorre também a distingao entre lojas maiores presentes na cidade, de origem
local ou filiais de empresas regionalizadas. Nas primeiras a fraqueza pode ser detectada por ser um
dnico estabelecimento, e sua forga pode ser expressa por filiais que mantém, pelos tipos de merca-
dorias selecionadas, pela departamentalizagdo dos produtos e a que publicos sdo dirigidos. Nas se-
gundas, sua forga ou fragilidade decorre de seu raio de atuacéo — regional, estadual ou extra-esta-

dual — dos departamentos que mantém, do atendimento ao publico em geral, das facilidades de cré-
dito.

Para além das atividades comerciais e de servicos de origem privada, ha que
se considerar os servigos de administrag&o publica presentes na cidade. A nivel do poder local é pre-
ciso referir a complexificagdo dos servigos efetuados pela Prefeitura Municipal, a qual mantém, além
de departamentos especializados, secretarias municipais do tipo educagao, energia e comunicagdes,
obras e viagéo, turismo, receitas municipais, satide e agdo social.

A nivel das instancias da Unido e do Estado, estio representadas delegacias
de orgdos ou instituigses nas dreas do judicidrio, da receita federal e estadual, educagéo, policia civil,
de trénsito, rodovidria, corpo de bombeiros, brigada militar, guamicdo do exército, de satide e previ-
déncia social, trabalho e habitagso, de agricultura e veterindria, de comunicagdo e saneamento, de
controle estatistico, do sistema financeiro estadual e federal. Sao atividades administradas por ins-
tancias do poder puiblico que revelam, de um lado, a incorporagéo de pessoas e a estrutura social da
cidade e, de outro, a intensidade das relagdes e controles mantidos pelo Estado, além de possibilitar
apreender a correlag&o das forgas politicas representadas em ljui e nas cidades préximas.'

A dindmica urbana presente em ljui, junto de condi¢cdes histéricas mais antigas
e possibilitadas mais recentemente pela forga das mudéngas capitalistas intemalizadas no agrério
regional, demonstra na atualidade a expanséo e especializagio de atividades®® de servigos, comeér-
cio e industria e, mais, a consolidagdo do mercado urbano engendrado na cidade. Hoje, mais do que
em décadas passadas, a frustragdo das safras e os pregos dos produtos agricolas atingem setores
de atividades e nao a totalidade da cidade. Na atualidade a dinadmica dos empreendimentos, das ati-
vidades, da amplitude do trabalho e consumo estdo mais afetas ao declinio dos saldrios e do poder
aquisitivo da populagio e as crises conjunturais da economia brasileira.
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Nas dltimas décadas o ritmo de urbanizagéo da populagéo acelera-se. Se em
1960 a cidade detém apenas 31,05% da populagdo do municipio, em 1970 o indice chega a 58,32%
do total e, em 1980, passa a contar com 52.520 habitantes, correspondendo a 74,04% do total de
70.932 habitantes.58 Nesse sentido & que a cidade, para além de prover condiges para a agricultu-
ra, passa a ser um dos lugares onde integram-se parcelas da populagio que vao sendo excluidas do
agrario e das pequenas cidades da regido. Junto a aqueles que ali j& estdo, migrantes pretéritos ou
nascidos v&o disputar as oportunidades de trabalho e de mercado, as condi¢des de reprodugio da
vida e do capital. Oportunidades e condigdes que se tornam estreitas sob o peso da populagdo que
se avoluma, e seletivas aqueles que detém, mais ou menos, recursos materiais, em virtude das ativi-
dades urbanas e do mercado que é cidade mantém.

Com a crescente terciarizagdo, emerge a consolidagéo das atividades do ramo
imobilidrio — a construgéo civil € 0 mercado de iméveis — muitas vezes nascidas do provimento de
infra-estrutura & agricultura mas, agora, voltadas preferencialmente ao consumo urbano. Das prati-
cas, interesses e perspectivas, do crescimento da populagéo citadina, do modo de atuagdo do Esta-
do, da especializagdo das atividades urbanas, erigem-se o fundiério e o imobilidrio como campo de
investimentos. Modo de capital local, da cidade ou a ela dirigido, buscar, para além do patriménio,
novas condicbes de acumulagéo e reprodugao.
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Lazzarotto faz referéncia ao modo como a diregdo da Coldnia via os maus agricultores poloneses
que se “recusaram a ficar no Estado ‘por serem vagabundos e imprestéveis para a agricultura a
qual ndo querem se dedicar’ (...) ‘Sob pretexto de serem tecelbes e sé quererem trabalhar em fabri-
cas’...” Nem todos os imigrantes adaptavam-se e aqueles que ndo se submetiam ao seu destino
agricultor eram instados a deixar o local. (LAZZAROTTO, D. Op. Cit. p. 19).

20 | AZZAROTTO, D. Op. Cit. p. 17.
21 ROCHE, J. Op. Cit. p. 64-5 e 127.

22 Dentre eles, a transferéncia da casa de negoécio de Heinrich Kopf do interior da Col6nia, “domici-
liando-se definitivamente na sede da Colbnia, com forte casa comercial”. O autor destaca o presti-
gio social de que gozava o comerciante salientando-se da “massa uniforme dos imigrantes”. (FIS-
CHER, M. A Colonizagao de ljui. Correio Serrano, 05/11/1967).

23 ALBUM COMEMORATIVO DO CINCOENTENARIO DA FUNDAGAO DE WUI. 1890-1940. s/p.
(MADP — Al).

24 CUBER, P. A. Op. Cit. p. 20-1.
25| AZZAROTTO, D. Op. Cit. p.23-4.

26 O crescimento da populagéo de ljul pode ser aquilatado pelos seguintes dados:

Ano : Populagao Crescimento Saldo Saldo Liquido
Absoluta Vegetativo Migratério

1896 5.228

1914 25.325 20.097 - -

1920 31.636 6.311 4,665 +1.646

1931 37.718 6.082 10.643 -4.561

1940 42934 5.216 10.519 -5.303

1950 49.509 6.575 13.189 -5.722

1960 63.350 13.841 16.063 -2222

1970 74.741 11.391 _ 17.384 -5.993

Organizagdo: CALLAI, Jasme L. Estudo da dinémica populacional de ljui (RS), 1890-1970. Curmba,
Dissertagio de Mestrado/UFPR, 1980. p. 28.
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27 ZARTH, P. Op. Cit, p. 139-142 e CALLAI, H: C. Op. Cit, p. 120-1.
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Os autores argumentam que as novas dreas dos lotes coloniais e de fronteira, ainda muito préxi-
mas, competiam diretamente com a &rea mais antiga, onde progredia o esgotamento do solo. A
adogdo de adubos para refertilizagdo do solo implicaria em maiores custos dos produtos, razdo
por que a opgao foi feita pela intensificagdo do trabalho agricola com a introdugao de novos ins-
trumentos.

28 CALLAY, J. Op. Cit. p. 62-3.

29 WEBER, R. A formacao_do trabalhador fabril: histéria oral em lju/RS. Campinas, Dissertagdo de
Mestrado/UNICAMP, 1989, p. 40.

30 Idem, p. 23 e seguintes.
31 FISCHER, M. Op. Cit. 1967.

32 WEBER, R. Os inicios de industrializago em ljul. ljul/RS: Livraria UNIJUI Editora, 1987. p. 167.

33 0 Decreto n? 1814, de 31 de janeiro de 1912, emancipa a Col6nia de ljuhy, até entio 5° Distrito
de Cruz Alta. O municipio é instalado em 11 de fevereiro de 1912 (Album Comemorativo).

34 Decreto n? 5.716 e Decreto n? 5.71 7, de 19.10.1934, Estado do Rio Grande do Sul. Municipio de
ljuhy. Relatério. Exercicio de 1934 — MADP — Al, PMI.

35 A expresséo comercial de ljuf pode ser detectada pela fundagao da Praga do Comércio (1917),
atual Associagao Comercial e Industrial de ljul, e pela fundagao do Grémio Esportivo e Recreativo
dos Viajantes de ljuf (1933). Sobre as atividades dos comerciantes no Rio Grande do Sul e 0 mo-
do como acumulam fortuna, Roche traga extenso perfil. (ROCHE, J. Op. Cit. p. 403 e sgs. e p.
575 e sgs.).

36 WEBER, R. Qp. Cit. 1987. p. 170-1.

37 FISCHER, M. Qp. Cit, 1967.

38 A “Rua do Aperto” é, das &reas de posse existentes na cidade, a mais antiga que se tem noticias.
E iniciada nos anos cinqlienta por familiares de pedes e agregados da fazenda dos proprietérios
da terra urbana (NEHRING, S: E. Da possibilidade de socializagio do uso do solo sob o capita-
lismo. ljul/RS, Curso de Especializagéo em Geografia/UNIJUI, Maio/1985. p. 14 e 29).

39 BRUM, A. J. Modemizagéio da Agricultura: trigo e soja. lju/RS, FIDENE/UNWUI, 1985. p. 122.



40 CORADINI, O. L. Estrutura agréria, classes sociais e cooperativismo no sul do Brasil. Belo Hori-
zonte. Dissertacio de Mestrado/UFMG, 1979. p. 69.

41 BRUM, A. J. Op. cit. p. 93-4.
42 \dem, p. 134-152.

43 As informagdes sobre a COTRIJUi sdo encontradas em: FRANTZ, T. R. Cooperativismo empresa-
rial e desenvolvimento agricola — o caso da COTRIWUL. ljui/RS, COTRIJUIFIDENE, 1982. 249p.

44 |dem, p. 48.
45 CORADINI, O. L. Op. Cit. p. 125.
46 |dem, p. 125-6.

47 |bidem, p. 127.

48 CASTOLDI, A. Pequenos, médios e grandes produtores rurais cooperativados: um estudo de caso
da producdo tecnificada na regido de ljul/RS. Dissertagdo de Mestrado/UFRJ, 1988. p. 99.

49 CORADINI, O. L. Op. Cit. p. 81-2.

Na regido da COTRWUI “a drea 6tima para um bom desempenho produtivo de um estabeleci-
mento integralmente mecanizado... é de cerca de 100 ha...” (idem p. 88, nota 1).

90 As informagbes sobre a Casa Dico foram retiradas de: )
a — BERNARDI, R. Casa Dico. Do Oldsmobile ao Kadett. In : Zero Hora/Cademo de Economia.
Porto Alegre, 12/11/89. p. 10.
b - XAVIER, O. B. A Casa Dico Sociedade Anbnima. 60 anos dentro de uma firma — 1890-1950.
Porto Alegre, Globo, 1951.
¢ — WEBER, R. Op. Cit. 1987. p. 89.

51 XAVIER, O. B. Op. Cit. p. 38.

52 1dem, p. 59.

53 As informagdes sobre o grupo Glitz S.A. foram retiradas de:
a— MADP - Al, Glitz S.A,, pastas de 01 a 05.

b - MADP - Al, Glitz, 11. Em especial a Carta de Benvinda C. Glitz de 19/04/1971 e Temmo De-
sapropriagdo de 28/11/1917.
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¢ — WEBER, R. Op. Cit. 1987. p. 56-7 e 127-9.

d - IBGE/DEGEO. Cidade e regido no sudoeste paranaense. In : Revista Brasileira de Geografia.
Rio de Janeiro, n. 2, ano 32, abrJjul. 1970. p. 3-155.

54 As informagdes sobre Bermnardo Gressler S.A., foram retiradas:
a— MADP — Al, Bernardo Gressler S.A.
b — WEBER, R. Op. Cit. 1987. p. 56-7 e 127-9.

55 GRESSLER, B. Didrio de Noticias. Porto Alegre, 16/08/1945. (MADP — Al, Bemardo Gressler
S.A).

_ 56 As informagbes sobre a empresa constam do:
a — Indicador Profissional de ljui, 1960. ljul/RS, s/p (MADP — Al).
b — MADP - Al, pastas das empresas citadas.

57 s informagdes sobre as empresas constam do:
a — Indicador Profissional de ljuf, 1960. ljui/RS, s/p (MADP - Al).
b — MADP - Al, pastas das empresas citadas.

58 MAMIGONIAN, A. Op. Cit. 1969. p. 60.

9 A reorientacéo dos produtos é feita, inclusive, sob a chancela do Estado estadual ou local. No ca-
so da banha, por exemplo, produto largamente exportavel para o0 mercado nacional (e intemacio-
nal), em ljui, introduzem-se suinos de raga, cria-se uma Col6nia Modelo, além de controle de hi-
giene e técnicas de preparo do produto. Estas melhorias situam-se nos conflitos existentes entre
0 grande capital mercantil do estado e colonos € comerciantes locais, pela colocagdo dos produ-
tos no mercado. Em relagéo a banha, ver a respeito:

PESAVENTO, S. J. Op. Cit. 1983. p. 69-124.
WEBER, R. Op. Cit. 1987. p. 85-122.

60 weBER, R. Op. Cit. 1987. p. 166.

Os critérios utilizados pela autora sdo: niimero de trabalhadores, divisdo técnica do trabalho, mé&-
quinas e energia utilizada e mercado extra-local. (idem, p. 165).

61 as informagbes coletadas sobre as empresas industriais foram retiradas de:
a — JORNAL DA MANHA. Alunos contam a histéria de empresas ijuienses. ljul/RS, Jomal da Ma-
nha, 1984. 42p. »
b — REICHARDT, F¢, L. A indlstria de Maquinas Agricolas Fuchs S.A. e o Desenvolvimento Tec-
nol6gico. ljul/RS : Liv. UNWUI Ed., 1988. 47p.
¢ —WEBER, R. Qp. Cit, 1987. 190p.




62 A falta de estudos mais sistematizados sobre o processo de industrializagao recente em ljui, fez
com que se optasse por esta forma de apresentagdo do desenvolvimento e crise do setor. Como
base destas primeiras reflexdes usou-se 0 seguinte material & disposigdo publica:

a — JORNAL DA MANHA. Alunos contam a histdria de empresas ijuienses. ljul/RS, Joma! da Ma-

nha, 1984. 42p.
b-—__ . Revistadall EXPOWUI, ljul/RS, Jornal da Manh4, out./1985. 96p.

¢ — MADP — Al, empresas ijuienses.

d — PMI/GORP. ljui, “Colméia do Trabalho”. Levantamento de dados do municipio de ljui. ljul/RS,
PMI/GOP, 1968. 40p. mimeo. (MADP — Al, PMI).

e — PMI/GOP. Q Municipio e a Cidade de ljul. ljui/RS, PMI/GOP, 1973, mimeo. (MADP — Al, PMI).

f — REICHARDT F®, L. Op. Cit. 1988. 47p.

63 MAMIGONIAN, A. O processo de industrializagdo em Sao Paulo. In : Boletim Paulista de Geogra-
fia. n. 50, Sao Paulo, 1976. p. 97-8.

64 as informagdes sobre as atividades de comércio e servigo presentes na cidade, além da observa-
¢a0 de campo, contaram com:

a - HUTH, P. R. Guia da cidade-90. 2.ed., Porto Alegre : Sociedade Rio-Grandense de Veiculagdo
e Ed. Ltda., 1989. 130p.

. b— JORNAL DA MANHA. Revista da Il Expo-ljui. [jul/RS, JM, out/1985. 96p.

65Em 1987 a cidade mantém: 209 estabelecimentos industriais, 672 de prestagdo de servigo, 1.105
de comércio e 2.845 profissionais auténomos. (JORNAL DA MANHA. Revista da lll Expo-ljuf / | —
FENADIL. ljui/RS, JM, out./1987. p. 8.

66 Populagao da cidade e municipio — ljui/RS — 1960/80

Cidade Populagao Total
Ano n? % Total
1960 19.671 31,05 63.350
1970 30.758 58,32 52.738"
1980 52.520 74,04 70.932
1990 - - 92.954**

Fonte: FIBGE - organizaggo: UNKUI/SIB

* A reducdo da populagéo deve-se a emancipagdo dos municipios de Ajuricaba e Augusto Pes-
tana.

** Estimativa.



Il - ESTRUTURA INTERNA DA CIDADE DE WJUi

A partir da formagdo urbana e regional, referida precedentemente, busca-se si-
tuar em que quadro e sob que condigdes emergem os agentes modeladores do espago urbano e a
formalizagdo do mercado imobilidrio presente na cidade de ljui, tratados posteriormente neste traba-
tho. No entanto, a dindmica encetada e a agdo dos promotores que atuam localmente ndo sdo com-
preendidas se for deixada de lado a estrutura intema da cidade, o significado do solo urbano e das
diferencas sociais ali representadas. Portanto, é necessério recuperar o quadro urbano, as perma-
néncias e mudangas que ocorrem no espago construido, bem como o peso do passado colonial para
a compreensio da cidade, na atualidade.

Tendo como ponto de partida a configurago da paisagem urbana, que expres-
sa a expansao horizontal e vertical empreendida, busca-se situar os processos de centralizagéo e pe-
riferizagéo da cidade de ljul. Este é um modo de captar, inclusive, a estrutura sécio-espacial recente
apresentada através dos diferenciais de ocupagdo do solo urbano, indicados pelas &reas nobres e de
pobres na cidade. ’

A andlise do centro e da periferia urbana permite, de um lado, constatar que a
segregac&o social e espacial ndo se completou e, de outro, apontar as &reas privilegiadas pelos no-
vos investimentos imobilidrios. Incluem-se, ainda, os excluidos das atividades de promogao e as pra-
ticas subsididrias que servem para amenizar a pressao social sobre a terra urbana, além de perceber
como a presenca de espagos sociais segregados € necesséria para garantir a propriedade fundidria.

| — O Quadro Urbano

O processo de ocupagéo do Noroeste gaticho, iniciado no final do Século XiX,
promove a implantag&o de nicleos urbanos e a constituigio de vias de acesso para 0 éxito do em-
preendimento colonizador implementado pelo Estado. E através das cidades ali localizadas, mesmo



que inicialmente modestas, que vio sendo articulados os agentes e processos sociais presentes na
regido e a insergdo desta no mercado nacional. Essa situagdo ndo foi peculiar a ljuf e regido naquele
momento, mas foi usual e necesséria & integracdo dos novos espagos incorporados ao termitério na-

cional, em especial das éreas de colonizagdo do Sul do Brasil.

Na regido surge uma miriade de pequenos centros urbanos, organizados e arti-
culados ao espago agrario, para atender ao processo de colonizagdo e em resposta & magnitude das
trocas realizadas. Os pequenos nucleos, vilas e povoados, e a rede de rodovias e a ferrovia que vao
sendo construidas auxiliam no desenvolvimento regional e provéem as ligagbes com outros centros,
em especial Porto Alegre.

Para assegurar o controle e éxito da colonizagéo € que a cidade de ljui surge em
1890, ao mesmo tempo em que se inicia a Coldnia. A cidade ¢ erigida em niicleo urbano, sendo que
ao mesmo tempo o espago circundante é promovido a agrério e ambos sdo frutos das politicas oficiais

de ocupagao deliberada de uma porgéo do Noroeste gaticho.

A colonizagdo planejada pelo estado supde a escolha de um local para dar su-
porte ao recebimento e assentamento dos colonos, & medigdo dos lotes e & construgdo da malha vig-
rfia interna ao nucleo colonial. A cidade, é tanibém, lugar de provimento das condigdes minimas para
uma certa vida social, econdmica e politica para aqueles que passam a se instalar na “Col6nia de
ljuhy”.

A planta da cidade, com 98ha, é implantada em meio & mata ainda existente, -
sobre uma colina dissecada pelo Arroio do Moinho e seus tributérios. Na planta da Sede, datada de
1901 (ver mapa n? 2), pode-se observar a posi¢éo norte-sul e leste-oeste do ntcleo urbano, a unifor-
midade das quadras e ruas projetadas. O ntcleo é delimitado ao norte pela Rua 12 de Outubro — Tra-
vesséo 22 —, ao sul pela Av. 21 de Abril — Travessdo 18 —, ao leste pela Rua 13 de Maio — Linha Base

— e a oeste pela Rua 19 de Outubro — Linha 1 Oeste.

As expressdes “linha” e “travessdo” refletem a perfeita sintonia em que se en-
contra o plano do nticleo urbano, com o planejado para a totalidade da Colénia. No loteamento da
Colbnia a diviséo de terras é feita em lotes de 25 ha., que s&o delimitados por linhas e travessdes. A
partir da Linha Base (Rua 13 de Maio) séo tragadas as linhas (norte-sul) cortadas perpendicularmente
pelos travessGes (leste-oeste). E desse modo que se implanta o desenho em tabuleiro, caracterizado
na érea rural por bropriedades retangulares, em fileira, de frente as linhas. Nas linhas e travessbes sdo

abertas as picadas e ap6s s@o construidas as estradas vicinais, isto é, os elos de ligagéo entre os lo-
tes rurais e destes com o centro urbano.
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A planta da cidade é cortada ao meio pela atual Rua do Comércio — Avenida
Cel. Dico, antigo Travessdo 20. Esta & interrompida na drea central pela existéncia de uma praga — a
Praga da Republica. E de frente & praga que vao ser construidas a Igreja Evangélica (lado norte) e a
igreja Catélica (lado sul), dois testemunhos da heterogeneidade étnico-religiosa dos imigrantes que
aportaram em ljuf. Ao redor da praga vao ser edificados o prédio da Divisdo de Temras e Colonizagdo
(apbs Intendéncia Municipal), o primeiro clube da cidade, o primeiro cinema, casas de negécio e mo-
radias.

Na andlise da referida planta observa-se o inicio da densificagéo dos prédios em
torno da praga e ruas adjacentes, com dois eixos mais pronunciados: o lado sul da Rua 7 de Setembro
e o lado oeste da Rua do Comércio. E ao longo destas ruas que vai ser edificado o primeiro barracdo
para alojamento dos imigrantes e onde se instalam os primeiro comerciantes com suas casas de ne-
gécios. E util observar que as linhas tracejadas no interior das quadras mostram a divisdo dos terrenos
‘¢, entre as quadras, as ruas nao abertas.

A planta da Sede de ljul expressa um “urbanismo administrativo” caracteristico
de inimeras cidades do interior do Rio Grande do Sul, como destaca Roche citando o Relatério da
Secretaria de Obras Publicas do Estado (1919). As cidades:

“Tém, t6das, ruas retilineas que se cortam regularmente em angulos retos (...
‘No lugar escolhido para o estabelecimento da cidade (sede), reservavam-se al-
guns lotes rurais ... e dividia-se-thes a drea em quadrados iguais e contiguos, de
100 metros de lado, invaridvelmente orientados para N. — S. e E. — O. Alguns
désses quadrados vinham a ser pragas, outros eram subdivididos em lotes urba-
nos de 20 x 50 metros'"!

A partir do ntcleo urbano implantado no inicio da Col6nia, a cidade de ljuf trans-
borda seus limites primeiros, amplia-se consideravelmente e chega hoje a 31 Km?. Esta ampliagéo re-
fere-se tanto & érea efetivamente ocupada quanto ao territdrio legal da cidade, incluindo-se as 4reas
de expansao urbana, de uso rural ou de retengao especulativa. Porém, a expansao do desenho urbano
ndo ocorre em todas as diregoes e nem mesmo de modo homogéneo, na histéria da cidade. Significa
dizer que nem todas as dreas da cidade s30 ocupadas indistintamente pelas diferentes fragdes sociais
e nem tém, num determinado momento, 0 mesmo potencial para ocupagdo urbana ou estao disponi-
veis para tal.

Pode-se dizer que ha elementos2 que auxiliam ou limitam a expansao horizontal
da aglomeragédo urbana. No entanto, estes elementos estdo dependentes a cada momento das ativi-
dades que a cidade mantém, da populagdo que nela habita, das ligagGes vidrias com a drea rural cir-
cundante, com municlpios préximos e com outros centros extra-regionais. S&0 elementos que interfe-
rem na expansdo da _cidade mas que no decorrer do tempo sdo descaracterizados como tais, ou entdo
tendem a desaparecer ou perdem seu significado.
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Dentre eles destaca-se a ferrovia, localizada na borda do nicleo urbano iniCiaI.
em virtude do papel que desempenha como principal via de acesso da cidade com o mundo extra-re-
gional e ntcleos préximos (ver mapa n? 3). A estrada de femo vai auxiliar a expanséo urbana propi-
ciando a ocupagdo de dreas préximas a ela por atividades de transformagdo de produtos coloniais e
de madeira, provocando o surgimento da vila Sdo José, na porgéo norte da rua 19 de Outubro. E por
essa rua que é feita a ligagao viaria da cidade com parte da zona rural e municipios da regido.

Ao mesmo tempo que é elemento de atragdo, a estrada de ferro vai dificultar a
expansdo da aglomeragdo urbana para o lado oeste, em virtude dos desniveis de terreno provocados
quando de sua construgdo pela presenga do relevo acidentado. Do mesmo modo a expansdo da ma-
Iha urbana vai ser dificultada pela presenga de &reas alagadigas e de terrenos de encosta existentes
ao longo dos arroios e cérregos que cortam a cidade.

No entanto, as dificuldades decomrentes da presenga destes elementos fisico-na-
turais nédo significam a total auséncia de ocupagdo e nem a inexisténcia de operagdes de parcelamen-
to do solo nas proximidades, mas sim que estas vao permanecer como &dreas de menor ocupagao. A
medida em que s3o realizadas methorias urbanas — canalizagéo de arroios, viadutos sob a ferrovia— e
com a presenga de outras atividades urbanas, como a instalagdo da Sede da Universidade no lado
oeste, as dreas circundantes passam a ser mais rapidamente ocupadas.

Contudo, o principal eixo de crescimento da cidade desde a sua fundacédo é a
Rua do Comércio-Avenida Cel. Dico, que se constitui em via central do niicleo urbano. Por muito tem-
po é na porgdo mais central dessa via que vai estar localizada grande parte das atividades comerciais,
de servigo e mesmo algumas indistrias. Sua imporlﬁncia ¢ reforgada pela proximidade da ferrbvia e
porque é nela que vao desembocar as estradas de ligagdo da cidade com a regido e 0 mundo extra-
regional.

A partir do eixo central, mas de fora do nicleo urbano original, nos espagos en-
tre as vias de ligagéo € que principiaram a surgir as primeiras vilas suburbanas, no final dos anos 40 e
inicio dos anos 50. Originadas a partir dos loteamentos, as vilas e, apés, os bairros vao ser os espagos
privilegiados da classe trabalhadora. A titulo de exemplo, podem ser identificados os atuais bairros
(ver mapa n® 4). Gléria, Jardim, Herval, Alvorada, Boa Vista, Getilio Vargas e Ferrovidrio na porgao
norte; Osllaldo Aranha, Progresso, Burtet, Penha, Thomé de Souza e Pindorama na porgdo sul da
aglomeragéo. |

A constituicdo do espago suburbano, derivada da expanséo da cidade, esté con-
dicionada ao aumento da populagdo urbana e & existéncia de operagbes de parcelamento do solo. A
transformagao de glebas de terra em lotes & realizada por antigos proprietéarios rurais e por agentes
privados de origem urbana (ver a respeito 0 Capftulo lll). No entanto, a promogéo fundiéria somente
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vai frutificar na medida em que houver uma populagdo que passe a consumir os lotes urbanos postos
& disposigdo do mercado de terras local. Esta populagdo é particularmente aumentada no periodo de
50/60, propiciando o crescimento horizontal da cidade. No relatério do Plano Basico de Desenvolvi-

mento Municipal (1972) constata-se que:

“A intensa migragdo de populagbes rurais responsaveis pelo alto indice de urba-
nizagdo ocorrente em ljul, principalmente no periodo 50/60, acrescida da pers-
pectiva de valorizagdo dos temmenos centrais (baldios) propiciaram éste cresci-
mento sistemético da &rea urbana. O loteamento participa do processo como 0
mais ativo mecanismo no qual a migragéo € o fator de procura, pois a populagdo
com baixa renda é forcada a adquirir terrenos onde a oferta é relativamente
grande (periferia urbana), ou seja, em &reas ainda ndo valorizadas, devido a dis-
tancia ao centro e a inexisténcia de qualquer servigo pliblico."3

A grande expansdo da malha urbana propiciada pelos loteamentos, aliada a re-
tengao de terrenos e glebas de uso ainda rural ou entédo para fins especulativos, promovem a baixa
densidade de ocupagéo e a caréncia de elementos de infra-estrutura, equipamentos e servigos ptibli-
cos. Na pesquisa realizada, em 1970, “56% da populagdo indicou como problema de ljuf a falta de
Servicos pﬂblicos”.4 Pbe-se em xeque o padréo antigo que a cidade detinha e as agbes do poder pu-
blico local no atendimento as necessidades da populagéo.

A partir dos anos 70 a expansdo da cidade passa a contar com impulsos advin-
dos da construgdo de uma moderna rede viéria. As antigas vias de ligagao entram em obsolescéncia
ou sdo reestruturadas. A ferrovia deixa de ser o elo principal de ligagdo e, na atualidade, atende so-

mente ao transporte de carga, isto é, safras agricolas, combustiveis, materiais de construgéo.

O tragado das novas vias, além de retirar do interior do nticleo urbano a fungéo
de travessia, transforma o municipio em entroncamento rodoviério que interliga ljul as cidades da re-
gido e a rede vidria que demanda aos grandes centros urbanos (ver mapa n° 4). As rodovias séo as
seguintes: a BR-285, que corta a cidade nas por¢des leste e sul e a RS-155, na porgdo leste; além das
rodovias RS-342, RS-514 e RS-522.

As rodovias, particularmente a BR-285 e a RS-155, trouxeram significativas mu-
dangas a configuragéo espacial da cidade de ljul. Dentre essas mudangas est4 a ocupagao das faixas
marginais da rodovia federal por empreendimentos comerciais, industriais e de servigos. Elas v&o re-
forgar a importéncia da Rua do Comércio-Avenida Cel. Dico, porque esse é o principal acesso ao ni-
cleo urbano. Esse vai ser reafirmado com a construgéo do c&mpus universitério, no prolongamento da
Rua do Comércio, e com a nova ligagio a4 RS-342.
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A situagdo criada com a implantagdo das rodovias provoca, principalmente na
deécada de 70, sucessivas ampliagbes da zona urbana, realizadas pelo poder publico, além do surgi-
mento de novos bairros préximos a elas. O mapa n? 4 atesta que, na atualidade, os maiores vazios

urbanos encontram-se entre a érea efetivamente ocupada e estas rodovias (BR-285 e RS-155), inclu-
sive a porgéo leste chegando as margens do Rio Potiribd.S

Hoje o dominio legal da cidade é de 31 Km?, decorrente das ampliagdes reali-
zadas pelo poder local. Na verdade, a expansao legal da cidade é resultado das agdes dos promotores
fundidrios, isto €, de seu poder de barganha ou de representatividade junto as administrages munici-
pais para a realizagéo de loteamentos populares clandestinos ou legalizados. E também resposta as
expectativas criadas pela construgdo das rodovias, na valorizagéo das glebas de terra incorporadas ao
urbano e de propriedade de empresérios locais visando a uma possivel relocalizagso de empresas ou
de promissores negécios imobilidrios. E, ainda, resultado da necessidade de incorporar ao dominio le-
gal da cidade os empreendimentos urbanos j4 realizados, tais como: unidades industriais e comer-
ciais, cdmpus universitdrio, empreendimentos imobilidrios ou loteamentos de origem ptiblica ou priva-
da. Por dltimo, € a férmula encontrada pelo poder publico local para estender a estas &reas os benefi-
cios urbanos ou, ainda, sobre elas incidir a cobranga de tributos municipais.

Na atualidade, a porgdo da cidade ocupada pelas 15.684 unidades prediais cor-
responde a 8.180.188 m?, em contraposigao aos 10.898 terrenos baldios e glebas de terra que repre-
sentam 9.375.851 m?, ou seja, 53,4% da drea cadastrada sdo vazios urbanos.8

A andlise da atual planta da cidade (ver mapa n? 4) permite fazer outras obser-

vagoes significativas para a compreenséo da expansao urbana recente.

Tendo como ponto de partida a Praga da Reptiblica, configura-se a zona central
da cidade. E nas ruas mais proximas & praga que se concentra grande ntimero das atividades comer-
ciais e de servigos puiblicos ou privados. E onde se encontra grande nimero de residéncias unifamilia-
res ou coletivas, com caracteristicas arquiteténicas mais antigas. Por exceléncia, é a 4rea de maior
valorizagao fundidria’ da cidade.

No centro histérico antigas edificagbes sdo demolidas para dar lugar as novas,
de maior gabarito, ou entdo tém suas fachadas reformadas para abrigarem variadas atividades. E a
renovagao urbana em curso, um processo lento quase imperceptivel, porque muitas vezes transcorem
anos entre a demoligéo do antigo prédio e a nova edificagio. Séo prédios mais antigos que pouco a
Pouco se véo deteriorando até ser definitivamente desocupados e demolidos. S&o tradicionais resi-
déncias que se transformam em espagos para habitagdo de aluguel ou para atividades tercidrias.
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A caracteristica de centralidade que o centro histérico mantém ao longo do tem-
po é justificada pelo porte que o nicleo urbano detém e que permanece na atualidade. A par da con-
centragdo de atividades urbanas, notadamente de comércio e servigos, que ali estéo localizadas prefe-
rencialmente, o centro é a érea privilegiada pelos investimentos publicos a nivel de infra-estrutura,
equipamentos e servigos. Ao longo do tempo, empresarios locais aplicaram parte de seus lucros em
terrenos urbanos, e o0 centro passa por grande valorizagdo fundiéria. A concentragdo da propriedade
urbana na drea central é uma realidade em ljul. Afirma um entrevistado:

“... os melhores terrenos estdo sempre nas méos de poucas pessoas (...) Eu te-
nho um amigo de muita capacidade financeira, ele tem 14 terrenos em ljul, es-
trategicamente posicionados no centro. E ele ndo precisa vender, por isso a dis-
puta valoriza tanto. Alguns que tém, ndo tém necessidade de vender e se ven-
der, vende a prego de ouro."8

Relativamente & atividade industrial, pode-se dizer que se encontram dissemi-
nadas na cidade, principalmente, as micros e pequenas empresas. No entanto, é oportuno observar
que as industrias mais antigas estéo localizadas na porgado oeste-sudoeste do centro histérico, 0 que
contribui para a manutengdo da baixa densidade urbana. Do lado sudoeste da cidade localiza-se o
Distrito Industrial, criado em 1971, mas que conta com poucas empresas de porte, & excegao do com-
plexo comercial-industrial da COTRIUI e das companhias distribuidoras de combustiveis.

A demora na implantagao da infra-estrutura necesséria a atividade produtiva, a
precariedade de acesso a BR-285, bem como os altos custos para a relocalizagdo das unidades justi-
ficam a baixa densidade industrial na drea do distrito. Para a localizagdo das novas atividades ou relo-

calizagéo das antigas, o distrito é suplantado pelas areas privilegiadas junto as rodovias de ligagdo e
as proximas ao eixo central da cidade.

Afora o centro, o nlicleo urbano estende-se por trinta bairros, alguns mais anti-
gos e ja consolidados, outros mais recentes e em processo de expansao. Os bairmos representam as
sucessivas ampliagbes da malha urbana e detém maior ou menor valorizagdo fundidria dependente:
da posigéo em relagéo ao centro, da proximidade aos eixos de crescimento e das rodovias de ligagéo;
das condigbes de vizinhanca, da infra-estrutura, equipamentos e servigos disponiveis para consumo;
das condigbes fisico-naturais de cada terreno. Além do tamanho do lote, o relevo acidentado onde se
encontra assentada a cidade contribui para a diferenciagéo dos pregos dos temenos: 4reas altas e pla-
nas, contrapostas as éreas acidentadas ou alagadigas.

Tendo como ponto de partida o niicleo histérico, podem-se distinguir diferencas
sociais na ocupagéo dos bairros da cidade e, por conseguinte, dos investimentos puiblicos realizados.
E dessa forma que as dreas mais préximas ao centro apresentam uma qualificagdio no padrdo de



residéncias e de investimentos em contraposicdo & face mais externa com caracteristicas mais sim-
ples. Distinguem-se, ainda, bairros mais periféricos em expans&o, ou seja, parcamente ocupados,
com baixa qualidade de vida e associados ao uso rural remanescente. Ou, entdo, bairros “ruraliza-
dos” que representam o lugar dos migrantes recém-chegados a cidade.

A esta configuragdo justapoem-se, sobre os bairros, dois setores de crescimen-
to urbano com marcadas diferengas de valorizagdo fundiéria. 'Contrapéem-se as dreas localizadas
nas porgoes leste e sul, aquelas localizadas ao norte e oeste da aglomeragéo urbana, a partir do cen-
tro da cidade.

As rodovias, a par da presenca dos vazios urbanos de retengdo especulativa,
auxiliam no desenhar-se de um setor de crescimento e valorizagdo fundidria nas porgoes leste e sul
da cidade, ainda que as bordas da aglomeragdo permanegam com caracteristicas de periferia urba-
na. Nestas &reas, ao lado das edificagbes mais simples e antigas, a tonica é dada pela sofisticagdo
das casas singularizadas e dos empreendimentos que passam a ser construfdos a partir da década
de 70. Recéntemente, em virtude do cAmpus universitdrio e da ligagdo asféltica com a RS-342, a
porgdo oeste da cidade passa também a apresentar as mudancas indicadas, acelerando-se a ocupa-
¢a0 urbana.

Outro setor de crescimento de pouca ou menor valorizagdo fundidria refere-se
as porgbes norte e noroeste da area urbana de ljul. Até meados da Ultima década, pelo menos a por-
¢do noroeste exerce, ainda, a fungdo de ligagdo com municipios da regido. A partir de entéo, a cons-
trugo da RS-342, que liga Catulpe a ljui, provoca a perda de importéncia desta &rea da cidade para
a circulagao interurbana. |

A Além disso, a distancia do centro, das atividades que a cidade mantém e das
rodovias de ligagéo aliadas ao menor grau de investimento publico, reafirmam essas areas da cidade
como espagcos privilegiados da classe trabalhadora, isto &, lugar de moradias populares e de habita-
¢oes precérias. E significativo apontar que as &reas de favelas e de programas oficiais de lotes urba-
nos tém nestas dreas da cidade sua maior expressao.

Mais recentemente o extremo norte da cidade passa a ser ocupado por parce-
las da populagdo empobrecida. E aiperiferia, onde se instalam preferencialménte os produtos dos
novos programas oficiais de emadicagio da submoradia. E o lugar dos loteamentos de baixa quali-
dade e custo, realizados por promotores privados ou publicos. Porém, estas caracteristicas nao sdo
cativasLdessa drea, porquanto se encontram favelas encravadas por entre os bairros da cidade, nota-
damente ao longo das faixas marginais da ferrovia.



A partir do exposto, resta tecer algumas consideragbes sobre a configuragéo da
cidade de ljul. A primeira delas refere-se ao significado do nicleo urbano original na expanséao recen-
te de ljul. Delas, a mais inequivoca é aquela que se refere a expansdo horizontal da cidade. Acom-
panhando o tragado original véo ser prolongadas as ruas e delimitadas novas quadras, ampliando-se
o perimetro urbano para além dos marcos iniciais. No processo, incorporam-se terras agricultéveis,
ao nicleo urbano, os antigos lotes rurais, sendo que passam a surgir as vilas suburbanas e, apés, os
bairros da cidade.

Cabe dizer, também, que a exbanséo recente é expressao das préaticas efeti-
vadas ao longo do tempo pelos diferentes agentes modeladores do espago urbano. Sao eles os pro-
prietdrios fundirios, os promotores imobilidrios, os corretores de iméveis, instituigbes privadas, pro-
prietérios de empresas, Estado e as fragdes sociais que provém, de um modo ou de outro, seu espa-
¢o de habitagdo e de atividades. Pode-se dizer que se, num primeiro tempo, a ocupagéo do ntcleo
urbano tem no Estado o agente da promogao fundiéria, apds, a ampliagdo da cidade tem primor-
dialmente na promogao privada o agente de parcelamento e de defini¢do dos usos do solo urbano.

A configuragd@o atual da cidade resulta das necessidades, interesses, conflitos
e aliangas que permeiam as diferentes praticas realizadas e que dao dindmica & apropriacdo do solo
urbano. Péem-se em movimento dois processos de expansdo da cidade: do nucleo para a periferia
urbana e desta para o centro. '

Assim, num primeiro tempo ocormre a expanséo urbana do centro para a perife-
ria do nucleo inicial com a incorporagdo de antigas propriedades rurais adjacentes e entre as vias de
acesso a cidade. Num segundo tempo, o processo ocorre da periferia para o centro, ocupando-se
glebas de terra entre antigos loteamentos e terrenos baldios que propiciam a densificagéo urbana,
favorecida, ainda, pelas praticas de fracionamento dos lotes urbanos. Ao mesmo tempo, novos lo-
teamentos vao sendo postos a disposi¢cdo do mercado, os limites da malha urbana ampliam-se e
surgem novos vézios, favorecidos, inclusive, pelas sucessivas delimitagdes da &rea urbana realizadas
pelo poder publico local nas duas Ultimas décadas.

2~ O CENTRO E A PERIFERIA URBANA

Ao longo da histdria da cidade desenvolve-se um padrdo de ocupagéo e uso do
solo urbano que manifesta a diferenciagéo social de seus habitantes. Num primeiro tempo esta dife-
renciagéo expressa-se no interior do niicleo urbano original pelas localizagbes privilegiadas nas 4reas
proximas & Praga da Republica e & Rua do Comércio-Avenida Cel. Dico, para tal concorem inclhsive



as atividades comerciais-industriais de influéncia regional. Num segundo tempo, a expanséo urbana
vai refletir, na constituicdo dos bairros, contrapostos ao centro existente, as diferencas sociais dos
moradores da cidade.

Ainda em 1898, Cuber® aponta as diferengas que passam a compor a realida-
de social da entdo “cidadezinha” que se ia construindo. Do mesmo modo ¢ ilustrativo referir que o
Cddigo de Posturas de 191310 ja proibia a presenca de cortigos na drea urbana, permitindo “chalets
de madeira” convenientemente pintados a 6leo, desde que ndo fossem localizados nas ruas centrais.

Estas duas situagdes mostram que desde o inicio a cidade ¢ marcada pelas di-
ferengas entre o centro e a periferia. Se a periferia nem sempre foi a mesma, esta situagdo decorre
da expansdo urbana, reflexo do aumento de seu contingente demogréfico que, pelas caracteristicas
da formag&o regional e pelas atividades presentes na cidade, ndo se apresenta socialmente homo-
géneo. E notadamente na constituigdo do espago suburbano, via operagdes de loteamento, que a
classe trabalhadora compartilha com o ainda colono este chao da cidade. A constituigdo do espago
suburbarno reafirma a disting@o entre o centro e a periferia da cidade.

Estes dois processos espaciais, isto é, a centralizagdo e a periferizagdo, acom-
panham '0' desenvolvimento urbano e é preciso que se distinga, na atualidade, o que eles represen-
tam socialmente e de como a presenga deles dé o tom para as estratégias levadas a efeito pelos
promotores fundidrios e imobiliarios.

De um lado pode-se dizer que na cidade ratifica-se o padrao tradicional de cen-
tro e periferia urbana. De outro, é necessério referir que hé diferengas substantivas, porque as areas
apresentam-se social e espacialmente mais complexas. E preciso distinguir diferengas na periferia
urbana e as é4reas de favelas encravadas dentre os bairros ou de fora do nicleo urbano.

O padrao centro-periferia reflete-se na paisagem e cristaliza momentaneamen-
te a estrutura sécio-espacial da populagéo residente na cidade de ljui, na atualidade. O mapa n® 5 é

uma “proxy” da estrutura sécio-espacial, elaborada a partir do rendimento médio familiar, com dados
obtidos pelo Censo Demografico de 1980.

A cidade de ljui ratifica o padrdo cldssico da estrutura urbana latino-americana.
Conforme Yujnovsky,11 para a andlise da estrutura intema das cidades médias ndo planejadas, na
América Latina, é preciso distinguir as que detém fungo industrial predominante e aquelas que fun-
cionam com base no tercidrio. As primeiras apresentam outras 4reas de atragéo, afora o centro da
cidade; as segundas ratificam a estrutura urbana classica. Em ljui pela terciarizagéo das atividades, o
centro é ocupado pelo comércio, servigos e governo a par da manutengdo da fungao residencial para
segmentos sociais de alta renda. Afirma o autor:
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“Se conserva asf la pauta de la época colonial de valuacién de la accesibilidad
y ubicacion en el lugar de prestigio, ya sea que el estrato alto ocupa todavia
las grandes casonas antiguas o, por renovacién y construccién, departamentos
en altura.”12

A drea central de ljul reafirma, na atualidade, a condigdo de lugar de maior
prestigio, contraposta & periferia do pobre, da violéncia e das 4reas de parca urbanizagdo. E também
ela que apresenta as localizagGes privilegiadas para as atividades terciarias e que compartilha tal
condigdo com as &reas a0 longo do eixo central. E esta &rea central que vem apresentando mudan-
cas significativas, através da construgdo de edificios. E ali que as novas operag¢des imobilidrias vém
sendo feitas. E 0 novo que vem de fora para e pela elite local, com as construgdes de padrao metro-
politano.

Esta 4rea central é circundada, sucessivamente, por 4reas ocupadas por ca-
madas médias da populagdo e, apés, por segmentos sociais de menor renda. E na periferia urbana
que os estratos de menor renda e os imigrantes pobres recém-chegados a cidade véao sendo instala-
dos. A esta estrutura cldssica vai se sobrepondo outra que revela as tendéncias do crescimento ur-
bano mais recente, indicadas na “proxy” elaborada.

Em que pese as distingdes qualitativas das 4reas da cidade para atividades
econdmicas e para uso residencial, é certo que a condigdo de mercadoria do solo urbano define onde
morar e exercer atividades para uma populagdo socialmente desigual, reflexo de sua condigdo eco-
ndémica. Para além de expressar o contetido de propriedade privada, a condigdo de mercadoria da
terra urbana vai promover distingSes entre 4reas da cidade pelas qualidades que apresentam, no que
se refere a investimentos publicos, acessibilidade e decorrente da topografia dos terrenos.

Paralela & caracteristica de centralizagdo decomente da terciarizagdo das ativi-
dades, os investimentos publicos vdo auxiliar na qualificagéo de éreas urbanas, especialmente do
centro da cidade. Promove-se a reestruturagdo urbana, a valorizagdo de novas 4reas e o redirecio-
namento da expans&o recente, inclusive pela presenca das novas rodovias de ligagdo.

Assim, o porte da cidade, o tamanho do mercado imobilidrio, a crescente quali-
ficagdo da zona central,13 como a érea mais bem servida de equipamentos e que detém a melhor
localizag&o para o tercidrio, vdo pautar a promogéo da expanséo vertical do espago urbano. Ao passo
que a expanséao horizontal vai traduzir, para além da terra como patriménio de reserva e da perma-
néncia do uso rural, a valorizagdo e a ocupagéo socialmente diferenciada.

E com estas indicagbes que se pode entender por que ndo ocorre a relocaliza-
¢do de antigas empresas industriais do centro para as éreas periféricas da cidade. A par dos custos



FIG. N2 1: O CENTRO DA CIDADE - WJUI/RS (1991)
(Vista parcial — diregdo sudoeste-nordeste)
A foto mostra a verticalizagdo que vem sendo realizada na 4rea central da cidade contra-

posta ao predominio horizontal das edificagSes. Em primeiro plano a vegetagdo presente
no quintal de um lote urbano.

FIG. N2 2: A PERIFERIA URBANA — BAIRRO 15 DE NOVEMBRO (Junho/1991)
(Vista parcial — diregéo norte-sul)

Em primeiro plano a terra arada para cultivo de trigo no limite legal da cidade. Ao fundo, a
expans&o semi-urbanizada dos bairros Gliéria e Storch e o edificio Ouro Preto.
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de relocalizagao para as empresas, concorrem para a permanéncia no local tradicional a localizagdo
periférica de tais areas em relagdo & zona central, 0 grande nimero de lotes baldios e a possibilida-

de de serem fracionados, ainda existentes no centro da cidade.

Oriundos do -passado colonial, os lotes urbanos centrais tém padrdo de
1.000m?. Esta caracteristica, gonjugada a existéncia de grande numero de lotes-casa, oofn jardim e
quintal, aliadas & revalorizagdo das localizagdes centrais, indicam que estes terrenos séo os primei-
ros buscados para a construgo de novos edificios. Significa dizer que os fatores apontados ndo con-
tribuem para mudangas ou relocalizagbes das atividades industriais antigas. Por enquanto, nem
mesmo h& possibilidades para promissores negécios imobilidrios nas antigas localizagbes, pelo pré-

prio tamanho do mercado da cidade.

Todavia, as novas empresas quando vao se instalar ou as antigas, buscar ex-
pansdo, sdo preferidas as localizagdes privilegiadas adjacentes & BR-285 ou ao eixo central da cida-
de, isto é, a Rua do Comércio-Avenida Cel. Dico. O significado da acessibilidade para as ativida-
des econdmicas pode ser constatado, ainda, no Distrito Industrial. S&o as 4reas adjacentes a ferrovia
que vao ser primordialmente ocupadas por distribuidoras regionais de combustiveis, de adubos e

pelo complexo comercial-industrial da COTRIJUI.

Outra atividade de porte na cidade — a universidade — é desde o inicio da ins-
talagao da sede na Bua Séo Francisco, ainda na década de 60, e da implantagéo do campus, em
construgdo na Ultima década, provedora de valorizagéo fundiéria e de densificagdo urbana. E pela
presenca da universidade que &reas préximas a ela vao sendo ocupadas por habitagdes seleciona-
das, por atividades comerciais, pela procura de iméveis de aluguel ou pela construgéo de edificios,
nos bairros S&o Geraldo, Lulu ligenfritz e Elizabeth.

E certo dizer também que, nas duas Ultimas décadas, as &reas privilegiadas
para a ocupagéo das camadas sociais de alta renda véo ser expandidas para além do centro da ci-
dade. Geram-se dois setores de habitagéo sofisticada que adentram os bairros Assis Brasil e Ham-
marstron. H4, ainda, dreas selecionadas nos bairros independéncia, Penha, Tiarajd, Burtet e mais re-
centemente no Pindorama e Lulu ligenfritz. |

Destarte, 0 que se apresenta no restante dos bairros14 da cidade? As ativida-
des econdmicas ‘séo representadas por empresas de micro e pequeno porte. S&0 0s armazéns de
abastecimento didrio, pequenas lojas, bares, padarias; micros e pequenas indistrias; e pequenos
prestadores de servigos.
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As habitagbes populares, os chalés de madeira, as casas de alvenaria e as
submoradias convivem as vezes com residéncias assobradadas, de padrao mais simples. O uso re-
sidencial e as atividades econémicas sdo compartithadas com 4reas de uso rural: plantagbes de trigo

e soja, gado leiteiro, pequenas rogas de mandioca e milho, criagdo de aves e hortas domésticas.

No entanto, dentre os bairos h4 diferengas substantivas pela posi¢do que es-
tao em relag@o ao centro, aos eixos de crescimento e pelas condigbes de vizinhanga. Assim, ha bair-
ros antigos ocupados pela classe trabalhadora e por camadas médias urbanas, j& cristalizados. Sao
representativos os bairros Sao José, Os! laldo Aranha, Storch, Gléria, Ferrovidrio, Jardim, Progresso,
Burtet, Elizabeth, Boa Vista, Getulio Vargas, Industrial e Modelo. E bairros que estio em formagéo
como o Mundstock e o Lambari, de caracteristicas populares.

Distingdo valorativa ha com relagéo ao bairro da Gléria, por ser o tradicional
reduto das casas de prostituicdo na cidade. Hoje esta caracteristica vem sendo compartithada por al-

guns locais no centro e noutras éreas da cidade, ainda que timidamente.

Dentre os bairos, ha duas excegbes que merecem ser indicadas, pelas carac-
teristicas peculiares que apresentam. S&o os bairros Industrial e Modelo. O primeiro & parte integran-
te da Linha 3 Oeste, antigo nicleo colonial. A Linha 3 Oeste expressa com clareza sua heranga his-
térica e de lugar de transicdo do colono-trabalhador urbano e colono-artifice, transformando-se em
empreendedor urbano, em que pese as inovagbes presentes e a densificagdo que se vem aceleran-
do. O bairro Modelo, especificamente o niicleo da COHAB, é expressdo da intervencéo do Estado na
criagdo de um espago urbano para habitagéo.15

H4, ainda, bairros que estdo se formando com caracteristicas de periferia urba-
na, isto é, como o lugar do pobre, da miséria, da violéncia, da marginalizagdo social e econdmica, ou
entdo, s&o representativos dos migrantes recém-chegados & cidade. S50 expressdes os bairros Alvo-
rada, Luiz Fogliatto, Colonial, Thomé de Souza, 15 de Novembro e o niicleo PROMORAR (baimo
Storch). Sdo as seguintes as favelas localizadas nos bairros da cidade: do Beco (O. Aranha), Sovaco
da Cobra (Pindorama), da Pedreira (Thomé de Souza), favela do Alvorada, do Sdo Paulo, bairro Ser-
tanejo (S&o José) dentre outras; e a Vila Esperanga nas margens do Potiribd.

A andlise do mapa referido permite observar que a periferia reproduz aspectos
da estrutura urbana tradicional, ou seja, as dreas mais extemas sdo ocupadas na atualidade pelos
segmentos sociais de menor renda. A esta espacialida_de sobrepSem-se diferengas sociais na perife-
ria urbana. As porcdes leste e sul da aglomeragdo apresentam estratos de maior renda oontrapoétas
as éreas ao norte e oeste, que apresentam as menores faixas de renda da populagdo urbana.



FIG. N2 3:

BAIRRO ALVORADA - WUI/RS, (Maio/1991)

O loteamento da &rea é iniciado na década de 60. O nome “Alvorada” é em homenagem
ao Palacio da Alvorada ~ Brasilia. A area é tipica representante da “reserva fundiéria” e
por isso é parcamente ocupada. Vale ressaltar a favela que acompanha o desenho sinuo-
$0 da ferrovia. Na parte de cima da foto, a terra lavrada para cultivo do trigo no espago pe-
riurbano. A “Alvorada” da riqueza sob a forma de terras e dos sem terra na cidade.
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Conforme Corréa,16 definem-se as duas periferias urbanas: a dos “pobres” e a
das “amenidades”. Distintas social e espacialmente, as duas periferias s&o incorporadas diferencial-

mente através das préticas realizadas pelos agentes promotores do chao da cidade.

Apés a implantagdo das rodovias de ligagdo, as dreas préximas a elas, nas
porgdes leste e sul, sdo incorporadas & cidade. Afora a instalag@o de empresas nas faixas marginais
das rodovias, o restante das areas ainda est4 a espera de futuros empreendimentos imobilidrios o
que se justifica, inclusive, pelo tamanho do mercado e porte da cidade de ljui. A maior parte destas
areas é cultivada com soja e trigo, detém restos de mata nativa, estéd reﬂorestad_a ou, ainda, é utili-
zada para viveiros e floricultura. Os proprietdrios sé@o tanto herdeiros dos antigos colonos que man-

tém a atividade de cultivo a par de atividades urbanas, quanto empreendedores urbanos oriundos do
comércio, industria e servigos.

Se os grandes vazios urbanos existentes adquirem a condigdo de reserva fun-
didria, as dreas mais préximas & malha urbana séo incorporadas via operagbes de loteamento simpli-
ficado ou, entdo, mais sofisticado. Na malha urbana ja implantada convivem ainda o espago subur-
bano dos trabalhadores e dos favelados com estratos de populagado de alta renda, em éreas de habi-
tagdo selecionada. As mudangas no padrdo de residéncias e a presenga de condominios fechados
indicam que a periferia urbana, a do pobre, é cada vez mais estreita e vem sendo empurrada para as
areas de encosta acentuada e alagadigas, ou seja, 0s piores terrenos.

Na porgdo oeste da cidade recentemente passaram a ser valorizadas as éreas
mais préximas ao cdmpus universitario. Sao glebas de tema de antigos proprietarios rurais ou que ja
passaram és maos de especuladores fundidrios de origem urbana. Esta qualificagéo indica que tais
areas vao ser progressivamente selecionadas.

A outra periferia, a dos pobres, é representativa nas por¢des norte e oeste da
cidade, senclo que a segunda passa a ser estreitada pelo redirecionamento da expanséo urbana re-
cente. S0 dreas onde ocorrem os loteamentos populares mais precérios em elementos de infra-es-
trutura e espago privilegiado da autoconstrugido da moradia. Sao os vazios urbanos existentes a lon-
go tempo e que agora passam a ser incorporados. S&o os loteamentos realizados no limite legal da
cidade e que derivam novos vazios entre eles e a malha urbana.

A periferia do pobre é aquela que apresenta a mais baixa qualidade de vida
urbana, a precariedade da infra-estrutura e de equipamentos publicos. Convivem lado a lado o tra-
bathador urbano de baixa qualificagdo ao trabalho, mas proprietério, o morador das 4reas da Prefeitu-
ra, o favelado incorporado informalmente & cidade e as &reas de uso rural. E a propriedade rural
de carater tradicional convivendo com dreas de heranga de antigas col6nias, de herdeiros rurais ou j&
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citadinos. Ao lado encontra-se o especulador fundidrio que compra as glebas de terra, tendo em vista
incorpora-las ao chao da cidade via loteamentos para populagao de baixa renda, com a venda de lo-
tes em prestagdes mensais.

A falta de maiores investimentos publicos nos bairros da cidade, especiaimen-
te dos mais pobres, em contraposi¢do ao centro e outras areas nobres, revela a falta de condigoes
minimas de vida urbana para extensa parte da cidade e a socializagdo desigual do espago construi-
do. A presenga de vazios urbanos, de lotes baldios, da terra de heranga e de patriménio de reserva
auxiliam a expansdo semi-urbanizada da cidade. Promove-se a ocupagdo socialmente diferenciada

que manifesta a contraposigdo centro e periferia urbana.

A caracteristica colonial e a heranga em terras permitem a manutengao de ati-
vidades rurais € ao mesmo tempo a existéncia de vazios urbanos que auxiliam na semi-urbanizagéo
da cidade. A periferia rural-urbanal? mantém-se ainda assentada na dinamica da agricultura e do
agrério. Ocomre uma espécie de esterilizagdo seletiva das termras, no interior da cidade, concretizada
pelas pequenas glebas e lotes baldios e no espago periurbano pela permanéncia proviséria do cultivo
de trigo e soja, principalmente nas &reas mais préximas as rodovias de ligagdo. Os remanescentes
da colénia tradicional abastecem o mercado de produtos alimentares e da monocultura; inseridos na
cidade so o auxilio necessério 4 sobrevivéncia cotidiana e a tradicdo do ex-colono.

Nas duas Ultimas décadas ocorre um forte crescimento demografico na 4rea
urbana de ljul. Este decorre principalmente das bases de expropriagéo e da dindmica de moderniza-
¢éo presente no agrario regional. Demonstra que as cidades médias da regido compartilham com 0s
grandes centros urbanos a condigdo de lugar de parcelas crescentes de populagdo empobrecida.
Demonstra, também, que as pequenas cidades tém muito pouco a oferecer para os migrantes po-
bres, os sem terra, egressos do agrdrio regional.

A populacdo empobrecida instalada na extensa periferia urbana, afora a migra-
¢do para outras é&reas, resta, a par das poucas condigbes de concorréncia pela pouca instrugdo e
qualificagdo ao trabalho mais especializado, o estreito mercado urbano de emprego. Vai disputar na
cidade os empregos de pior remuneragao, tais como: coletor de lixo, calceteiro, gari, servente de pe-
dreiro. Ou entéo vai buscar em atividades do setor informal as possibilidades de reprodugéo da vida:
o frete com a carroga, a cata de sucata e papel, o tatu da construgdo divil, o chapa para carga e des-
carga, a capina e limpeza de lotes urbanos, o emprego rural tempordrio, 0 emprego doméstico sub-
remunerado ou, ainda, a prostituigdo, o assalto, o roubo e a mendicancia.

Na cidade reproduzem-se, também, alguns expedientes da vida rural pregressa
dependente, no entanto na condigdo de proprietdrio ou de favelado. Séo eles: a horta doméstica com



FIG. N2 4: O RURAL NO URBANO — BAIRRO INDUSTRIAL

{Junho/1991)
Em primeiro plano a foto mostra a casa, 0 galpao e as carrogas do imigrante egresso do
agrario. Ao fundo o loteamento Morada do Sol, em grande parte ocupado com um reflores-

tamento de eucaliptos.

4

FIG. N2 5: O RURAL NO URBANO ~ BAIRRO GETULIO VARGAS
(Junho/1991) '
Localizada nos fundos do Bairro Gettlio Vargas, a 4rea é integrante do temitério legal da
cidade. No entanto a foto mostra o uso rural da antiga propriedade colonial: 0 gado 0 po-
treiro, as cercas e as dreas de cultivo.
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grande incentivo da Prefeitura, a criagdo de porcos e galinhas, o cavalo com a carroga, a roga de
mandioca e milho, a vaca para o leite. H4 também a procura de produtos e servigos decorrentes das
politicas assistencialistas do Estado, como: o leite para as criangas, o rancho mensal, as roupas usa-
das arrecadadas em campanhas comunitérias, os remédios, o lote urbano concedido, os servigos gra-
tuitos de medicina e satide, entre outros. Sdo opgbes que se colocam para aqueles que estéo eco-
némica e socialmente marginalizados do mercado da cidade.

Na cidade encontram-se variados ramos da industria e algumas empresas de
maior porte, as empresas cooperativas e a ampliagao de servicos e comércio especializado, que con-
tribuem para alimentar o mercado de trabatho urbano. A par da manutengéo destas atividades assis-
te-se a um renascimento de micros e pequenas empresas de comércio, de prestagdo de servigos e
de industria, que pelo porte e estreito mercado pouca oferta de empregos oferecem.

Amplia-se a construgdo civil, mas no entanto o mercado é restringido pelo tipo
de empreendimento realizado. Aos trabalhadores, 0os empregos s&o restritos pela menor velocidade
em que sdo produzidos tais empreendimentos e pelas inovagoes tecnoldgicas presentes no processo
construtivo.

Em ljui aposta-se em novas atividades de carater regional ligadas a medicina e
salde, a universidade, & construgéo civil e & instalagdo de um pélo de tecnologia. Sao possibilidades
antevistas por quem detém o poder na cidade e a diregdo dos negdcios urbanos. Mas estas ativida-
des ndo resolvem o problema de habitagdo e, mais, de qualidade de vida de uma parcela da popula-
¢ao que se volta para o setor informal da economia. A solugdo de tais questdes passa por politicas
distributivas de renda a nivel nacional e que recuperem a qualidade de vida, as condigées de mora-
dia e a cidadania das pessoas.

3. 0S EXCLUIDOS DO MERCADO FORMAL DO SOLO URBANO

E necessério abordar as praticas efetivadas e os excluidos do mercado formal
da terra e dos iméveis que se processa em ljui, que apresentam similitude com aquelas efetuadas
noutros lugares. Se relacionadas aos grandes centros urbanos podem apresentar-se menos comple-
xas ou mais tradicionais. Todavia concretizam-se no espago local e expdem uma face da apropriagéo
e ocupacéo social diferenciada do solo urbano, em especial dos pobres que moram na cidade de ljui.

Para os agentes de promogéo, os excluidos s&o a demanda néo solvéavel do
mercado formal dos objetos imobilidrios, especialmente da habitagdo. Sdo aqueles que ndo tém

condigdes econémicas de disputar a mercadoria-habitagéo e sua propriedade e por isso realizam ou-
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tras praticas que n3o as comandadas pelos agentes de promogao. Muitas vezes tomam-se um “pro-
blema” a ser enfrentado pelo poder piblico, Ginico responsével em propiciar ou negar ¢ chéo da cida-

de para esta parcela da populagéo.

Os excluidos s@o agentes informais que desenvolvem préticas para apropriar-
se de uma porgdo do solo urbano, como modo de resolver 0 problema da moradia. Promovem um
espaco para si, utilizando préticas alternativas para terem o direito de morar na cidade, em que pese
a falta de outras opgdes de ali ndo habitar.

Nesta parte do trabalho, indicam-se algumas praticas correntes na cidade de
ljui que solucionam precéria ou provisoriamente o espago para moradia, evitando, em demasia, a
presséo social sobre a propriedade privada do solo urbano. Nesta perspectiva, aqui, ndo se aborda o
comprador do lote urbano, oriundo das operagGes de loteamento popular, porque ele esta deste mo-
do integrado no mercado. Apenas enfatiza-se que este tipo de comprador também vai prover-se da
habitag&o, usualmente, pela autoconstrugdo da moradia.

Quer-se evidenciar a ocupagao de terreno por mais de uma familia e o fracio-
namento do lote urbano popular, as éreas de favelamento e o programa desenvolvido pela Prefeitura
Municipal. Tais referéncias s&o o necessério contraponto & formalizagéo dos agentes de promogao e

do mercado de terra e de iméveis urbanos, que sdo tratados nos capitulos Hl e IV deste trabalho.

3.1. A Ocupagao Conjunta e o Fracionamento do Lote Urbano

Para uma parcela da populagéo residente na cidade, o lote urbano é o tnico
patriménio da familia. E o modo como trabalhadores urbanos, que conseguiram poupar e investir na
compra de um terreno ha mais tempo, provéem uma parcela do lote como local para as moradias
que vao sendo construidas @ medida que os fithos casam. Nos limites do lote urbano encontram-se
as possibilidades dos membros da familia reproduzirem-se como moradores da cidade. Conjugada a
esta altemativa para os membros da familia trabalhadora, esta aquela'relativa a construgdo de uma
segunda habita¢éo no lote que permite ao proprietério auferir uma renda de aluguel, complementan-
do seu orgamento mensal.

Ha pelo menos alguns fatores que atuam isolada ou conjuntamente e que
permitem entender por que ocorre a ocupagéo conjunta de lotes urbanos. Sao eles: o empobrecimen-
to de parcela crescente da populagdo contraposto ao prego dos iméveis disponiveis; a periferia dis-
tante desprovida de equipamentos e transporte, contraposta & existéncia do lote patemo que possi-
bilita aos membros da familia morarem em &reas relativamente mais préximas do centro e com
maior aporte de investimentos ptiblicos.



Decorrente da condig¢do de tnico patriménio para muitas familias, o lote urbano
¢ a heranga a ser deixada quando entra em inventério para partilha entre herdeiros, apés a morte dos
pais. Desta condigéo e caracteristica o lote urbano pode ser fracionado em vérias propriedades, mui-
tas vezes ligadas por uma serviddo de passagem as terras encravadas, daf derivando a possibilidade
de venda das fragbes resultantes.

A cidade de ljui, que surge com grandes lotes, progressivamente vai sendo re-
parcelizada com 0s processos de fracionamento dos lotes urbanos. E freqiiente 0 encaminhamento
deste tipo de parcelamento do solo urbano para aprovagéo da Prefeitura Municipal.18 O fraciona-
mento pode caracterizar duas praticas que se apresentam isoladas ou combinadas, mas que promo-
vem sempre a subdiviséo do lote original: a transferéncia da propriedade da terra como patriménio
fracionado, aos herdeiros; a venda de parte do lote original viabilizando um local para nova habitaggo
ou atividade e possibilitando uma renda decorrente da transferéncia de fragées da propriedade pri-
meira.

O fracionamento do lote tanto pode ocorrer nos bairros mais populares quanto
em &reas mais nobres da cidade. No bairro esté implicita a necessidade de morar, o lote urbano co-
mo patrimdnio e como valor de uso, possibilitando auferir uma renda quando o mesmo for vendido,
ao proprietario. No centro ou em 4reas nobres é antevista a possibilidade do lote urbano como inves-
timento e valor de troca, rentabilizando localizag6es privilegiadas.

Portanto, h& diferengas de interesses entre os pequenos proprietérios fundia-
rios dos baimos mais populares e das &reas mais nobres da cidade. Usualmente os primeiros fracio-
nam o lote para morar e 0s segundos para vender. Ndo se quer com isto dizer que nos bairros mais
populares o fracionamento do lote ndo implicard na venda das propriedades resultantes. Mas sim,
quer-se enfatizar que é deste modo que parcela da demanda nao solvavel do mercado formal de ter-
ras na cidade resolve o problema da habitagdo e sua reprodugio cotidiana.

E pelo fracionamento que parte dos pobres da cidade promove a seu modo o
parcelamento_ do solo, possibilitando seu espago de sobrevivéncia e reprodugdo. O fracionamento
expressa 0 estagio a que chega a fragmentagéo do solo e o prego da terra urbana. Estas, aliadas a
distancia ao centro e aos custos de transporte relacionados a0 empobrecimento e & possibilidade de
heranga, auxiliam a entender por que o lote urbano passa a ser ocupado por mais de uma familia ou
pode ser fracionado.

Permitido, aprovado ou n&o legalizado, o fracionamento dos lotes urbanos pas-
sa a ser uma constante na cidade. Muitas vezes pela ingeréncia legal, pelo significado da terra como
propriedade privada e mercadoria, como condi¢do de moradia na cidade & que o fracionamento aca-
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FIG. N2 6: O USO CONJUNTO DO LOTE - BAIRRO JARDIM
{Junho/1991)

Dentre os bairros da cidade surge o uso conjunto de um lote urbano. A foto mostra um lo-
te ocupado por dois chalés de madeira num bairro de trabalhadores.

FIG. N2 7: O FRACIONAMENTO DO LOTE - BAIRRO SAO PAULO
(Junho/1991)

‘A foto mostra a subdivisdo formal do lote urbano. Em primeiro plano a servidio de passa-
gern que liga & rua, a propriedade localizada no fundo do lote original.
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ba por cair nas méos das autoridades no &mbito municipal para aprovagéo ou legalizagdo dos novos
lotes urbanos. Deste modo revela-se um submercado da terra urbana ou préticas subsididrias para
provimento do espago da moradia, que ndo necessariamente integram-se ao mercado formal, mas
que expressam um circuito secunddrio de atuagdo de agentes informais sobre o solo da cidade.

3.2. As Areas de Favelas

~ Na atualidade, estima-se para a cidade de ljuf a existéncia de 14 &reas de fa-
velas, com cerca de 3 mil habitantes (ver quadro n? 1). Em que pese a falta de dados mais sistema-
tizados, ¢ certo que o levantamento efetuado néo refere as pequenas édreas de posse na cidade,
ocupadas por alguns poucos casebres. S&o os casos das ocupagbes localizadas em dreas publicas
de futuros arruamentos, nas franjas da malha urbana.

O favelamento de parcela da populagdo residente na cidade de ljuf ndo é um
fen6meno recente, mas sem duvida foi agudizada na Ultima década quando generalizou-se na cida-
de. Decorire em grande parte da expropriagdo fundidria realizada ao longo do processo de formagao
regional, de introdugéo das relagGes de assalariamento principalmente nas areas de campo, da falta
de oportunidades de emprego nas cidades e portanto de renda, do empobrecimento crescente de
parcela da populagéo rural e urbana. Contribuem, ainda, a formalizagéo do mercado imobilidrio e o
prego da terra urbana.

Para a década de 50 é assinalada a existéncia da “Rua do Aperto",19 que sur-
ge como o lugar para a instalagéo de familiares dos antigos “agregados” das fazendas das &reas de
campo da regiéo. A favela do bairo Sdo Paulo é o reduto mais antigo e cristalizado dos sem terra,
localizada em 4rea junto ao centro da cidade. Na atualidade, j4 bastante reduzida em decorréncia
dos remanejamentos realizados pelo poder ptblico, a favela subsiste em pequena &rea sobre um.

clrrego e suas adjacéncias e 14 ainda moram os descendentes dos mais antigos moradores.

Na década de 60 era apontada, por um periédico local,20 a existéncia de al-
guns casebres de migrantes rurais ou de trabalhadores temporérios, localizados junto & ferrovia, nos
fundos do bairro Alvorada, possivelmente o germe da atual favela naquele local. Na década de 70 j&
existem a Vila Esperanga (antigo Infeminho), a favela do Beco no bairro Oswaldo Aranha, a favela da
Pedreira no bairro Thomé de Souza e o “baimo Sertanejo” (antiga Vila Corvo) no baimo S3o José. Na
ulitima década surgem pelo menos as favelas “Sovaco da Cobra”, no bairmo Pindorama, e a dos fun-
dos do baitro Independéncia, junto & ferrovia.

As favelas encontram-se instaladas nos piores terrenos da cidade, em dreas de
contencéo urbana ou entdo na periferia. S30 4reas de inundagdo e/ou de encosta de vale dos ar-



QUADRO N2 1: Areas de favelas e populagéo residente em 1989-90 - ljui/RS

Nome da Favela

N2 Casas |

Localizagdo Populagao Propriedade da
real Projetada() Area

1. Zona Rural Vila Esperanga 42 131 - Particular

2. Bairro Luiz Fogliatto - 120 490 - Estado

3. Bairro Séo Paulo Rua do Aperto 125 626 - Particular

4. Bairro Sdo José Bairro Sertanejo 63 319 - Municipio

5. Baimo Thomé de Souza|Pedreira 30 150 - Municipio

6. Bairro Pindorama Sovaco da Cobra 38 190 - Municipio

7. Bairro Oswaldo Aranha | Beco 45 - 204 Unido/Particular

8. Bairro Gldria - 15 - 68 Particular

9. Bairro Jardim - 40 - 182 Municip./Particular

10. Bairro Colonial - 25 - 114 -

11. Bairro Independéncia - 25 - 114 Unido

12. Bairro Alvorada - 80 - 363 Unido/Municipio

13. Bairro Getulio Vargas - - - - Municipio

14. Zona Industrial - 24 - 109 Uniao/Municipio

Total - 672 1806 1154 -

3060(2)

Fonte: PMI/SMSTAS, setembro de 1989 e levantamento de campo, dezembro de 1990.

(1) Calculo da populagao projetada € realizado pela UNIJUILABEST para o PDDI — ljul/RS. Para o
calculo foi utilizada a média de 4,54 pessoas por domicilio.

(@) Total real mais total projetado.



FIG. N? 8: A FAVELA DA PEDREIRA — BAIRRO THOME DE SOUZA
(Junho/1991)
A favela esta instalada em terreno da Prefeitura Municipal na &rea da antiga pedreira.
Vale observar o padréo das casas, os postes de energia elétrica e ao fundo, parte do bar-
ranco da antiga extragdo do basalto.
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FIG. N2 9: OCUPAGAO SOLITARIA — BAIRRO LAMBARI
(Junho/1991)

Um fato cada vez mais freqliente, a ocupagdo da 4rea de futuro arruamento, nas bortias
da cidade.
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roios, faixas de dominio da ferrovia e da drea degradada junto & antiga pedreira municipal. As que
concentram mais populagdo estdo localizadas em dreas publicas do Municipio, do Estado ou da
Unigo. S&o poucas e pequenas as areas que se encontram em propriedades privadas, sendo que a
excegdo é a favela do bairro Sao Paulo, a mais antiga na atualidade.

E preciso dizer também que as favelas surgem paulatinamente & medida que
se instalam novos moradores. Mas recebem auxilio do poder publico local, que ali instala novos mo-
radores ou antigos favelados de outras dreas. A titulo de exemplo, sdo indicadas as favelas da Pe-
dreira, Sovaco da Cobra e do Beco, que receberam este tipo de auxllio para a expansdo de suas
areas. Tais dreas recebem ainda, por press6es da populagdo favelada, melhorias urbanas do tipo
torneiras publicas, energia, iluminagédo e arruamento. Mas de todas elas, os moradores da favela Sao
Paulo sao os mais organizados, controlam a Associagdo dos Moradores e buscam a propriedade da
&rea via usucapido coletivo.

Os moradores sdo, usualmente, sem ocupagdo fixa: empregadas domésticas,
biscateiros, serventes de pedreiro ou desempregados permanentes. Na favela convivem lado a lado
a miséria, a submoradia, a violéncia, o roubo, a prostituigdo, 0 emprego tempordrio, entre outros.

As favelas séo o espago de reprodugdo dos imigrantes pobres chegados de ou-
tros lugares, dos pequenos nucleos urbanos e das areas rurais, que se incorporaram & cidade em
mais ou menos tempo. E o espago do ndo cidadao que, para morar na cidade, constréi um casebre
de restos de materiais ou, ainda, pequenas casas em &reas de posse, porque nao detém a proprie-
dade da terra. Enfim, as favelas s&o a expressdo mais acabada da expropriagdo fundidria que ocorre
em nivel regional e da privatizagéo do solo urbano.

3.3. O Programa de Lotes

Na dltima década as politicas oficiais da habitagdo de ambito federal passam
por progressiva deterioragéo e entram em faléncia com a extingdo do BNH. A deterioragéo de tais
politicas acompanha o agravamento das condigbes de renda de crescente parcela da populagéo e
pode ser vista pelo abandono dos programas de construgéo de casas populares e pelo privilegiamen-
to dos embribes de casa (PROMORAR,), pela opgao por lotes urbanizados (PROFILURB) e finalmen-
te urbanizéveis, compartilhados com programas de cesta basica de materiais de construgao.

O sistema estatal mostra-se pequeno e ineficiente para atender a populagéo
de trabalhadores que ndo tem onde morar e que pelas parcas condigdes econémicas n&o tem como
participar de um modo ou de outro do mercado imobilidrio comandado por agentes privados de pro-
mog¢ao. Sem duvida, sdo os pobres que moram em favelas; de aluguel ou de favor, que sdo alvo dos
novos programas oficiais de habitagdo.



FIG. N2 10: PROGRAMA DE LOTES URBANOS -~ BAIRRO LUIZ FOGLIATTO
(Junho/1991)
Iniciada em 1988, a 4rea foi cedida sob comodato pela Prefeitura Municipal, para instala-
¢do de casas dos sem terra da cidade. Localizado no limite urbano, na “periferia dos po-
bres”, a drea é servida de energia elétrica e ruas ndo pavimentadas. Em primeiro plano,
um terreno baldio.

FIG. N2 11: PROGRAMA DE LOTES URBANOS — BAIRRO COLONIAL
(1991)
Iniciada em 1988 a &rea é ainda pouco ocupada (centro-esquerda da foto). Estd localiza-
da na “periferia dos pobres”. Sem 4gua ou qualquer outro elemento de infra-estrutura.
Em primeiro plano observa-se o “potreiro” de uma propriedade rural. Ao fundo, um lo-
teamento popular parcamente ocupado e o0s vazios urbanos.



Na esteira das agdes empreendidas pela COHAB-RS, via os programas PRO-
MORAR e PROFILURB, e dos lotes urbanizdveis financiados pela SEAC, € que a Prefeitura Munici-
pal de ljuf passa a oferecer um programa de lotes urbanos para a populagéo de baixa renda a partir
de 1988.21 A clientela de tais lotes urbanos, oferecidos sob regime de comodato, sdo funciondrios
ptiblicos municipais e pessoas com baixa renda, de 1 a 2 salérios-minimos. Para conseguir um lote a
pessoa precisa comprovar que mora a pelo menos 5 anos na cidade, que n&o tem outra propriedade
e que se compromete a morar no local. O termo de compromisso € o controle que a Prefeitura Muni-
cipal detém sobre quem vai morar em tais lotes. No entanto, ocomem desisténcias de parte daqueles
que nao conseguiram construir em tempo habil. Bem como a venda do local, ou melhor, do casebre
quando o morador inicial migra para outro lugar, sem conhecimento do érg&o publico.

Ao todo sdo 6 dreas que foram loteadas, perfazendo 271 lotes urbanos (ver
Anexo ll). As pequenas &reas estéo localizadas nos bairros Burtet, Thomé de Souza, Gldria, Storch e
Colonial, e o maior assentamento (148 lotes) encontra-se localizado no bairro Luiz Fogliatto, ao lado
da favela. Significativamente é nos dois Ultimos bairros que os lotes estdo ocupados por migrantes
pobres e sem ocupagéo fixa. Junto com as favelas, em tais dreas é que se reproduz a miséria na ci-
dade.

As terras para os programas de lotes urbanos ja eram de propriedade da Pre-
feitura, ou, entdo foram adquiridas mediante permuta de impostos atrasados dos antigos proprieté-
rios. Os lotes sdo pequenos, de 90m?, e os investimentos publicos estdo representados pela abertura
de vielas, pela energia elétrica e iluminagéo publica, além da &gua provida por torneiras de uso cole-
tivo. Na drea do Colonial nem mesmo a dgua é provida, e s6 recentemente passou a receber energia
elétrica.

A par da manutengéo das dreas de favelas, 0 programa municipal de lotes ur-
banos ameniza a pressdo social sobre a terra urbana, auxiliando para que nao ocorra invasbes dos
sem teto na cidade. A nivel local resolve-se, para uma pequena parcela dos pobres da cidade, o lu-
gar da moradia que é autoconstruida, muitas vezes, com o auxilio da prépria Prefeitura no provimen-
to de restos de materiais construtivos. Soluciona-se, muitas vezes, precariamente o problema da mo-
radia, mas salvaguarda-se a propriedade da terré, os direitos dos proprietarios privados do solo urba-
no e garante-se o livre exercicio dos agentes de promogdo, nas operagdes de loteamento e na espe-
culagéo fundiéria com a retengio de 4reas dentro da cidade.
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A 19, 19/04/89, E. 24, 16/7/89 e E. 27, 13/06/89.



Il — A EXPANSAO HORIZONTAL DA CIDADE

A expanséo horizontal da cidade de ljui é realizada via mecanismos de parce-
lamento do solo urbano e de ampliagdo do territrio legal da cidade. Os primeiros promovem a ex-
pansado e densificagdo da cidade através da transformagédo de glebas de tera em lotes urbanos utili-
zados para habitag@o ou outras atividades. Os segundos permitem incorporar novas glebas de terra
passiveis de serem fragmentadas, subtraindo-as de seu uso rural, e atuam de modo direcionalmente
desigual, indicando a diregao do crescimento da cidade.

A expanséo legal da cidade € o primeiro passo ao parcelamento do solo urba-
no que possibilita a fragmentagéo da propriedade da terra com a produgao de lotes urbanos. As ope-
ragoes de parcelamento do solo junta-se a produgdo imobilidria horizontal, ambas concomrendo para

a expansao e densificagdo urbana.

Neste capitulo, a partir da indicagdo dessas formas de produgdo do solo, bus-
ca-se analisar as estratégias levadas a efeito pelos agentes modeladores do espago urbano. Pela di-
versidade das praticas e de agentes que atuam na produgdo-circulagio do solo urbano de ljui elege-
se como fio condutor para a andlise o desenvolvimento do mercado imobilidrio local, que se constitui
a partir da formag&o do mercado de temas na cidade.

A produgao mercantil do solo urbano via 0 mercado de temas revela a presenca
do proprietério fundidrio e do consumidor, tanto usuério quanto investidor. A agdo reiterada destes
agentes engendra e difunde a presenga de um agente especifico — o corretor imobilidrio e sua em-
presa de intermediagéo.

Significa dizer que a produgéo do solo urbano pode ser feita por diversos agen- '
tes, segundo diferentes l6gicas econbémicas, mas os produtos resultantes s&o capturados pelo mer-
cado via a intermediag&o imobilidria. Por esta caracteristica € que se privilegia a atuagéo do cometor
imobiliério, pela intensidade e diversidade de atuagéo, em especial sua participagdo nas operagdes
de parcelamento do solo urbano.
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O desenvolvimento do mercado propicia o aparecimento de outros agentes es-
pecificos: as empresas de promogéo fundidria e imobilidria. Contrapostas a elas estdo os produtos
resultantes da iniciativa oficial que atende o segmento popular.

Pela presenga de uma miriade de agentes e pela diversidade de agOes realiza-
das, contrapostas & produgédo de algumas poucas mercadorias selecionadas, é que é preciso buscar
a origem desses proprietdrios, produtores do chéo da cidade e dos imdveis incorporados ao mercado.
A questao é solucionada através do resgate da promogédo fundiéria e imobilidria local, que responde
aos ciclos da produgdo mercantil realizada na cidade e na regido. O imobilidrio e especificamente o
mercado fundiario é setor subsididrio que acompanha as transformagfes que ocorrem no seio da pe-
quena produgdo. Do mesmo modo e & excegdo das atividades que s&o realizadas por empresas es-
pecificas, a produgéo-circulagio imobilidria espélha a fase mercantil da produgdo do solo urbano, que
encontra ressonancia no agrario e na regiéo.

1. AS FORMAS DE EXPANSAO HORIZONTAL

O parcelamento do solo urbano expressa a dindmica da constituicao e utiliza-
¢do dadas as diversas areas da cidade e traduz o contetido social dado ao solo urbano como suporte
diferenciado de reprodugdo da vida. Como tantas outras, essa forma espacial expressa a vida social,
notadamente no que se refere ao significado do estatuto da propriedade privada e da necessidade

que se impde as pessoas e as atividades por elas realizadas em ocupar uma parcela do espago e de
conviver com outras tantas.

As temras urbanas sdo fracionadas via operagdes de parcelamento do solo, rea-
lizadas primordialmente por proprietarios privados, que promovem a expansdo da zona urbana ocu-
pada e a extensdo de infra-estrutura, equipamentos e servigos publicos e das quais sdo resultantes
novos lotes urbanos postos a disposigao do mercado de terras da cidade.1 As operagdes de parce-
lamento do solo ndo se restringem as areas imediatamente contiguas ao tragado urbano, assim que
podem subsistir glebas de terra ndo loteadas encravadas na matha urbana ou em suas bordas, que;
parceladas num tempo posterior, s3o objeto de maior valorizagao fundiaria.

No parcelamento do solo para fins urbanos distinguem-se dois processos de
acordo com as implicagées que detém na alteragdo da malha vidria existente na cidade. Sao eles o
desmembramento e o loteamento, conforme regula a Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de
19722
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FIG. N2 12: A EXPANSAO HORIZONTAL DA CIDADE — WUI/RS
(Nov./1987) (Vista aérea — diregdo sul-norte)

A foto mostra a expansdo da cidade e o padrdo xadrez que apresenta decorrente do seu
loteamento original.

FIG. N2 13: VISTA PARCIAL DA CIDADE - WUI/RS (Out. 1989)
(Vista aérea, dire¢do noroeste — sudeste)

Vale observar em primeiro plano o centro urbano, que apresenta os edificios, contrapos-
tos a expansao horizontal da cidade.



Ao fazer a distingdo dos dois processos de parcelamento do solo de acordo
com o grau de alteragdo do sistema vidrio, a Lei passa a exigir maiores requisitos urbanisticos para
os loteamentos. Os desmembramentos, por situarem-se em dreas onde ja existem vias de circula-
¢&o, detém maior nimero de requisitos urbanisticos e passam a contar com facilidades na aprovagao
e registro publico. A Lei pressupde que a existéncia de ruas significa também a presenga de pelo

menos alguma outra infra-estrutura, o que na realidade nem sempre acontece.

Ao regular o parcelamento do solo para fins urbanos a Lei ndo contempla uma
infinidade de outros desmembramentos que ocorrem na cidade, tendo em vista situarem-se no dmbi-
to da liberdade que os proprietarios privados tém de dispor de seus bens iméveis. S3o os casos de
terrenos urbainos gerados por atos de heranga, desapropriagdo, doagédo, compra e venda e usucapigo,
que nao implicam necessariamente na constitui¢do de novos lotes urbanos postos a venda para ter-
ceiros. Ao longo do tempo estas areas podem ser incorporadas ao mercado de terras, promovendo a

densificagéo urbana ou a ampliag&o da cidade, mesmo que a Lei 6.766/79 ndo as contemple.

A aprovagéo do parcelamento do solo urbano é de controle e competéncia do
poder publico local através da Prefeitura Municipal. Esta reserva-se o direito de aprovar o parcela-
mento proposto pelo proprietario, exigindo a infra-estrutura e dreas de dominio publico, quando for o
caso, assim como o tamanho dos lotes.

A Prefeitura Municipal certifica ao Registro de Iméveis a existéncia do imével
fracionado, a presenca ou n&o de ruas que lhe dao acesso e outros aspectos. No Tabelionato redige-
se o documento legal e no Registro de Imbveis confere-se a “verdade e a fé” do primeiro. Sdo os trés
atos do mesmo drama. O poder piblico local, que é o poder concedente, o Tabelionato, que traduz
os atos realizados em linguagem juridica emitindo documento ptiblico, e o Registro de Iméveis que,

em nivel publico, salvaguarda os interesses privados dos proprietérios de iméveis.

Se na constituicdo do nlcleo urbano de ljuf é o Estado, via a administragdo
colonial, 0 agente loteador por exceléncia, a partir dali é a promogéo privada que atua marcadamente
na expansédo da cidade. No processo, o Estado através do poder puiblico local e da legislagéo federal
toma-se muito mais o regulador e legitimador da expansdo urbana do que efetivamente o promotor
de parcelamento, a néo ser quando da implementagéo de politicas oficiais para o setor de habitaggo.

Em ljui, como em outros lugares, o paroelémento do-solo é promoyido por ope-
ragbes sucessivas de desmembramento ou loteamento de 4reas ‘da cidade, maiores ou menores,
ocupadas ou ndo, j4 incluidas no tragado urbano ou & espera de obras publicas. A partir dessas con-

sideragbes iniciais, & mister distingliir como ocorrem estas préticas ao longo do tempo.
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1.1. Os Loteamentos

Na atualidade o parcelamento do solo na cidade de ljul, realizado por intermé-
dio de operagdes de loteamento, é regulado pela Lei 6.766/79 e implica sempre na expansio da &rea
urbana ocupada e na ampliagdo ou constituicdo de bairros.3 Configura-se loteamento quando o pro-
prietario de uma gleba de terra resolve dividi-la em lotes urbanos, colocando-os & disposigio do mer-
cado para serem adquiridos por distintos futuros proprietérios.

No entanto, o processo de loteamento de uma gleba de terra é dispendioso e
demorado. Para registro imobilidrio exige-se do proprietério da gleba, além do fracionamento em
quadras e lotes, a reserva ao dominio publico ndo s6 das &reas destinadas ao transito — as ruas —
mas também, daquelas para a instalagdo de equipamentos urbanos e comunitarios, de conformidade
com o tamanho da gleba. Além disso, o proprietdrio precisa integralizar a infra-estrutura destinada a
tornar habitavel o espago para aqueles que ali véo residir. Para o loteador significa aplicar capital na
gleba de tera e, por tal, no momento da venda, incluir os custos do loteamento no prego dos terre-
nos revalorizando a area loteada.

Os loteamentos realizados em ljul podem ser distingliidos pela quantidade e
qualidade da infra-estrutura, pelo tamanho dos lotes e dreas coletivas disponiveis, pela sua localiza-
¢ao na cidade, que véo definir o tipo de clientela. Podem ser, também, distingliidos pelo tipo de pro-
motor — privado ou publico — envolvido na realizagéo dos loteamentos.

Na cidade de ljuf até por volta dos anos 50 impera a infornalidade dos lotea-
mentos realizados: basta observar as dreas ocupadas imediatamente apés o nicleo urbano original
(ver mapa n? 6). Na primeira metade do século XX a cidade cresce em populagdo e atividades,
transborda seu centro histdrico, constituindo-se os primeiros loteamentos de promogéo privada na ci-
dade. Mas nao sé&o todos os loteamentos realizados que sdo formalizados via aprovagéo da Prefeitu-
ra Municipal de ljuf (PMI). S&o loteamentos mais antigos e as plantas sao recuperadas pela Prefeitu-
ra, para controle posterior do parcelamento do solo urbano (Ver Anexo Ii).

Os loteamentos mais antigos caracterizam-se por apresentarem terrenos gran-
des de 1.000 m?, alguns destinando lotes maiores para chécaras e reservando areas a serem absor-
vidas por ruas. Promovem o prolongamento das ruas do niicleo original; ou entéo, sdo implantados
entre as vias de acesso a cidade e destinam-se primordialmente & classe trabalhadora. Mas o que
acontece até os anos 40 na cidade é o prentincio de uma nova fase de expanséo urbana, a exploséo
de loteamentos que passa a ocorrer, principaimente nos anos 50 e 60, seja porque a Prefeitura Mu-
nicipal passa a exercer um controle thais efetivo na aprovagéo dos loteamentos, seja porque a cida-

de passa a absorver maior contingente de populagéo. Afirma-se no documento do Plano Diretor de
1972:
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“A maior oferta de terrenos deu-se no periodo 46/56 cujo crescimento da area
urbana foi de 627%. Isto féz com que de uma densidade de 70 hab/ha, consta-
tada em 1946, ocorram densidades médias de 32 a 44 hab/ha em 1956 e 1967
respectivamente.”4

- Pelas copias das plantas datadas a disposigdo na Prefeitura Municipal de ljuf,5
(ver Anexo 1) nos anos 50 s&o loteados cerca de 200 hectares de glebas de terra, situadas no centro
atual e nas vilas suburbanas de entdo, pondo a disposi¢do do mercado pelo menos 3.800 lotes urba-
nos. Ja nos anos 60 sao loteados pelo menos 120 hectares, com cerca de 2.500 lotes urbanos pos-
tos para a comercializagao.

Este grande retalhamento de glebas de tema, a partir dos anos 50, passa a

exigir de parte da administragao local maior controle, realizado através do Conselho do Plano Dire-
tor6

O Conselho exigia de cada loteador o levantamento topogréfico da gleba a ser
loteada, com um anteprojeto do sistema viério que deveria dar continuidade a malha viéria existente
ou projetada. Ainda, quando da andlise e aprovagdo do anteprojeto, 0 Conselho j& reservava alguns
lotes & municipalidade. Apés a aprovagdo do anteprojeto o loteador encaminhava & entdo Diretoria
de Obras e Viagao, atual SMOV, o projeto do loteamento especificando na planta a divisdo da gleba
em quadras e lotes e as dreas reservadas ao dominio publico, para sua aprovagao final.

Neste periodo, década de 50 sobretudo, & que ocorre a formagdo da maior par-
te dos bairros populares da cidade mediante operagbes de loteamento, conforme se pode observar
no referido anexo e na planta da cidade (Mapa n? 3). Quer-se com isso afirmar que é dessa época a
ampliagdo generalizada da cidade, configurando-se a maioria dos atuais bairros, mas também dei-
xando entre os loteamentos espagos vazios que vao ser fracionados posteriormente. Além disso, na
época de langamento desses loteamentos muitas pessoas vao adquirir quadras inteiras sem outro
objetivo que o de estocar lotes para negécios futuros ou, entdo, sdo mantidos lotes nas méos do
proprietério da gleba ou de seus herdeiros e na atualidade sdo incorporados novamente ao mercado
de terras, através dos corretores imobilidrios.

Séo caracteristicas desses loteamentos populares a promogéo privada com a
comercializacdo realizada na sua grande maioria pelo loteador ou seu procurador, lotes urbanos me-
nores, entre 300 a 500m?, 4reas destinadas ao armuamento e lotes reservados & municipalidade para
futuras pragas, escolas, igrejas e a parca integralizagdo de outros elementos da infra-estrutura urba-

"‘na. Mas, a0 mesmo tempo que a promogao desses loteamentos possibilita & classe trabalhadora es-
pago para a moradia, amplia também a cidade e, como decorréncia, 0 agravamento dos problemas,
gerados pelo pouco aporte de infra-estrutura e de outros elementos da vidé urbana.
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FIG. N2 14: LOTEAMENTO POPULAR - BAIRRO MODELO (1991)

O loteamento da periferia apresenta moradias populares e pouca infra-estrutura (energia
elétrica e ruas sem pavimentagao).

FIG. N2 15: LOTEAMENTO POPULAR - BAIRRO MODELO (1991)

O loteamento Modelo — Il, recém langado, apresenta somente as ruas abertas e as pri-
meiras casas construidas. Est4 localizado na periferia urbana.



95

E um periodo marcado por grandes loteamentos, em que a riqueza oriunda da
propriedade ou heranga da tema encontra na promogdo fundiaria urbana a possibilidade de sua re-
produgdo. E a colSnia que se desmantela e se transforma em espago urbano — ou suburbano — ven-
cida pelas crises que atravessa a produgéo e pela progressiva ampliagao da cidade que bate & sua
porta. Modo de prover 0 onde morar para uma populagdo de origem predominantemente rural que a
cidade acolhe, vencida também pelas crises € mudangas que ocorrem no seio da pequena produgéo.

A crise da agropecudria, num primeiro tempo, aliada a acelera¢do da modemi-
zagdo no campo e a manutengdo das atividades urbanas tradicionais em ljuf, num segundo tempo,
promovem a progressiva urbanizagdo da popula¢do e a grande procura de terrenos na cidade. Nesse
interim alga-se como atividade rentavel o parcelamento do solo via loteamentos e a transformagao
da terra rural em urbana.

Na década de 70 os loteamentos tornam-se menos freqlientes (ver Anexo ).
Sao 21 os processos aprovados pela Prefeitura Municipal. As dreas parceladas sdo menores, totali-
zando pelo menos 80 hectares e 1.600 lotes urbanos. Na década de 80 sdo 65 hectares de reas
parceladas, via loteamentos, com pelo menos 1.300 lotes urbanos, conforme os processos aprovados
pelo érgdo municipal.

A década de 70 é marcada pelo grande nimero de loteamentos clandestinos’
que ja existiam anteriormente mas que passam a ser intensificados. Sao loteamentos implantados a

revelia dos érgdos municipais e que somente vao ser legalizados apds, j& na década de 80,8 via pro-
cessos de desmembramento para regularizagao da escritura de propriedade dos lotes urbanos dos
adquirentes. Esta situagdo muitas vezes decorre de problemas de inventério, quando o loteador mor-
re antes de passar a escritura definitiva, e da regularizagdo de parcelamentos clandestinos. Séo ca-
sos de loteamentos realizados, por exemplo, nos bairros Independéncia, Thomé de Souza, Alvorada.
Assim, pode-se dizer que os lotes urbanos passam a deter maiores chances de comercializaggo, néo
s6 pelo tamanho e pela localizagdo na cidade, mas também pela disponibilidade de infra-estrutura e
pelo seu estatuto juridico, de ter escritura ptiblica.

De um lado, é a ocupagéo de 4reas vazias entre os parcelamentos mais anti-
gos ou parcelas desses que retornam novamente ao mercado; de outro, abrem-se novas frentes de
expansdo na cidade. E nessa época que ocorrem as grandes ampliagées do perimetro urbano de ljui,
incorporando-se, além de dreas clandestinamente loteadas, as 4reas adjacentes a BR-285 e RS-155,
que se tornam grandes vazios urbanos. S&o estoques de terra & espera de valorizagdo e de parcela- " -
mento futuro. Justifica-se a expansdo do dominio legal da cidade para legalizago de loteamentos
clandestinos e a presenga destes pelo baixo poder aquisitivo da classe trabalhadora.®
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E nessa década que se consolida a presenga dos corretores imobilidrios com
suas agéncias. Passam a atuar preferencialmente no mercado imobilidrio, mas também na interme-
diagdo ou promogdo de loteamentos. Com suas agoes revalorizam os imdéveis e promovem a conso-
lidagdo do mercado. O periodo é marcado também pela maior intervengéo do Estado na promogao
de loteamentos e de empreendimentos imobilidrios populares na cidade (Ver anexo lii).

Com a entrada em vigor da Lei do Parcelamento do Solo Urbano (1979) os
processos de loteamentos populares encaminhados ao 6érgdo municipal diminuem. Sao inexpressivos
os processos encaminhados pelos trémites exigidos pela nova lei, conforme se pode observar no
Anexo ll. Alguns loteamentos encaminhados sdo regularizagfes de antigos processos de parcela-
mento, ou entdo, do projeto constam o arruamento e o compromisso de efetuar alguma infra-estrutu-
ra do tipo energia elétrica, 4gua e reserva de éreas para a instalagdo de equipamentos urbanos. No
entanto, sdo sempre solugbes negociadas entre o proprietario da gleba, a PMI e/ou concessionarias
de servigos publicos. Em alguns processos arquivados constam o termo de compromisso de que o
loteador vai efetuar as melhorias urbanas e/ou, entao, documentos referentes as negociagdes do tipo
troca da implantagdo de energia elétrica a ser realizada pela PM! pela compra de um transformador
a ser efetivada pelo proprietério, a compra de material para a instalagdo de energia elétrica e de
agua com mao-de-obra alocada pelo poder ptblico ou, ainda, a PMI auxiliando a abertura de ruas. 10

Pode-se dizer que a preocupagéo estd centrada na preservagdo, em conformi-
dade com a Lei 6.766/79, da legalidade do loteamento para seu registro ptiblico. Significa dizer que
ndo implica, necessariamente, na realizagdo do projetado € nem mesmo no provimento da infra-es-
trutura pretendida.

Até os anos 80 os loteamentos langados pela iniciativa privada séo de caracte-
risticas populares, ou seja, ndo oferecem nada mais que o lote e alguma infra-estrutura urbana. Isto
n&o significa dizer que, no correr do tempo, com a ampliagdo da cidade, as &reas mais préximas ao
centro, as vias de acesso e a Universidade ndo sofrem mudangas no padrdo das residénciés, tornan-
do-se mais sofisticadas.

E nesta década que, pela via de promogao, entram em cena na cidade lotea-
mentos voltados para clientela selecionada de maior status (ver Anexo ll). E o caso do loteamento
“Morada do Sol” que tem como caracteristica principal cldusulas contratuais definindo o padrdo das
residéncias. Iniciado em 1980, permanece até hoje pouco ocupado.

Incluem-se também neste tipo de en;f)réend;mentb—oz a;fs unlco; loteamentos
fechados existentes em ljui. O primeiro “Parque do Vale", oferece tnica entrada de acesso, guarita
no portdo, amuamento pavimentado, rede de esgoto, 4gua e energia elétrica. O segundo, “Jardim
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Residencial Burtet”, estd em fase de implantagdo e comercializagdo. O loteamento oferece tinica en-
trada de acesso com guarita, sede social, creche, churrasqueiras, play-ground, esgoto cloacal e plu-
vial, 4gua, energia e iluminagdo, arruamento pavimentado, gerador elétrico, rede de alarme e inter-
fone.

Para a promogéo fundidria pode-se dizer que a cidade esté pronta. Expande-se
horizontalmente e ndo é completamente ocupada, detendo ainda espagos vazios entre os loteamen-
tos realizados nas décadas de 50 e 60. Aliado a isso, ocorre a ampliagdo generalizada do perimetro
urbano nas décadas de 70 e 80, que promove novas areas ocupadas e novos vazios urbanos. Assim
que, para além daqueles que adquiriram areas dentro dos loteamentos mais antigos e que v&o fra-
cioné-las na atualidade, se incorporam novas areas passiveis de fragmentagdo. A cidade cresce de
fora para dentro, preenchendo-se os vazios a ela incorporados jd ha algumas décadas ou, entéo,
mais recentemente.

Nesse sentido pode-se afirmar que a época dos grandes loteamentos chegou
ao fim. Hoje desenvolvem-se outras préticas que configuram situagdes de fato no parcelamento ur-
bano, que posteriormente vao ser resolvidos no dominio do direito. Mas a cidade est4 pronta também
porque contém, ja desenvolvidas ou ainda em germe, formas espaciais e praticas sociais que se en-
trelacam na atualidade. E assim que ocorre a formalizagdo do mercado, a independéncia da ativida-
de do corretor imobiliario, o surgimento de empresas loteadoras, a permanéncia de atuago dos pro-
prietarios fundidrios, a promogdo publica, entrelagadas aos loteamentos populares clandestinos ou
legais, aos programas de erradicacéo da submoradia, aos loteamentos de status e a outros subpro-
dutos, como o estoque de terras, as favelas, e a especulagao fundidria.

1.2. Os Desmembramentos

As operagbes de parcelamento ndo configuradoras de loteamento, estrito sen-
so, séo os desmembramentos, genericamente tratados no dmbito da Prefeitura Municipal de ljui co-
mo fracionamentos. Da divisdo dos terrenos urbanos resultam sempre, no nivel juridico, a modifica-
¢ao e/ou constituicéo de novos iméveis, propriedades de um Unico ou distintos proprietdrios privados.

Em tese, podem ser distinguidas operagbes de desmembramento da proprie-
dade iméve! com a constituicio de lotes urbanos para alienagdo aos interessados desde que ndo

impliquem na abertura ou prolongamento de vias e logradouros publicos. Sdo os desmembramentos

contemplados na Lei 6.766/79 que prevé, inclusive, facilidade na aprovagéo e consecugéo do parce-
lamento do solo urbano em relagéo aos loteamentos.
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Dessas operagGes sdo distintos os desmembramentos de glebas de tera que
n&o promovem a implantacdo de infra-estrutura e nao trazem como resultado a constituigao de lotes
urbanos. No &mbito juridico sao aqueles desmembramentos gerados pelo direito que os proprietarios
privados detém de usar, gozar e dispor da propriedade privada ou, ento, sio decomentes de atos de
desapropriagéo realizados pelo poder publico para implantagdo de equipamentos urbanos e comuni-
tarios entre outros. Portanto, o fracionamento do solo urbano, caracterizado como desmembramento,

“...6 apenas reparticdo da gleba, sem atos de urbanizaggo, e tanto pode ocorrer
pela vontade do proprietdrio (venda, doag&o, etc.) como por imposicéo judicial
(arrematagdo, partilha, etc.), em ambos os casos sem qualquer transferéncia de
4rea ao dominio publico.1?

A pertinéncia de situar aqui os desmembramentos circunscreve-se ao signifi-
cado que adquirem em ljui, na transformag&o de diferentes porgdes do espago da cidade em solo ur-
bano, notadamente apds o inicio da vigéncia da lei 6.766/79. E dir-se-ia até, pelo volume de proces-
s0s que estao a disposicao na Prefeitura Municipal de ljuf na atualidade, que ocorre a predominancia
dos desmembramentos de propriedades urbanas em detrimento das operagdbes de loteamento.12
Quer-se afirmar também que, para além dos desmembramentos regulados pela Lei 6.766/79, outras
operagbes de fracionamento vao contribuir para a expanséo e densificagéo urbana porque possibili-

tam a formagéo, em maior ou menor tempo, de lotes urbanos postos & disposigdo do mercado de ter-
ras da cidade.

Os desmembramentos de parcelas de terra urbana, resultantes de heranga ou
atos de compra-venda, podem caracterizar-se como incorporadores de novas &reas a cidade, pelo
menos de trés modos: como o primeiro estdgio para um futuro loteamento ou desmembramento;
como forma de ocultar préticas ilicitas de loteamento via 0 desmembramento de glebas de terra em
quadras,“3 e estas em lotes urbanos; como possibilidade de legalizagdo de 4reas clandestinamente
loteadas. Trata-se, pois, de operages de desmembramento do solo urbano realizadas, primordial-
mente, pelos proprietérios de glebas de tera localizadas na zona urbana, mas gue tém na agdo do
poder publico local suas possibilidades de consecugéo e legalizagéo.

Muitas vezes os desmembramentos decorrem de heranga ou sucesséo e po-
dem ser fragmentados em distintos lotes urbanos depois do inventdrio e execugdo da partilha. Ou,

entao, muito lentamente ao longo do tempo sdo vendidos os lotes e consuma-se 0 desmembra-
mento.

“Mas é que esses loteamentos clandestinos ¢ dificil pegar porque, muitas ve-
zes foi sucessdo. Nés tinhamos um ... que deu muito trabalho, foi legalizado
aos poucos. Um fracionamento existente,...na Linha 3 Oeste (Baimro Industrial).

Aquilo deu muito ‘pano pra manga'. Foi dificil, hoje est& praticamente concluida
aquela Iegalizagéo.”14
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Estao também referidos os casos de glebas de terra localizadas na zona urba-
na, desocupadas ou que até entdo tinham destinagéo agricola e que séo postas em inventdrio e de
execugdo da partilha entre herdeiros ou sucessores. Na execugéo da partilha cabe a cada herdeiro
sua parte legitimada pelo processo de inventério.

Assim, constituem-se vérias propriedades distintas, parcelas ou fragées da pro-
priedade primeira, tantas quantas forem os herdeiros ou sucessores. Posteriormente, cada herdeiro
da posse legal das terras de heranga pode fraciond-las em distintos pequenos lotes urbanos que séo
incorporados ao mercado de terras. Desse modo o proprietério pode renunciar a uma parte das terras
de heranga para 0 arruamento, doando-as a¢ dominio publico.

Os desmembramentos de glebas de terra decorrem também de atos de com-
pra e venda. E quando o proprietério do imével vende parte de sua propriedade a outro, repartindo a
gleba em duas ou mais propriedades fundiérias distintas. Ao realizar tal operagédo néo significa que
estdo sendo configuradas situagbes de loteamento ou de desmembramento para fins urbanos, con-
templadas pela Lei 6.766/79, mas sim o proprietério estd no seu direito de dispor da propriedade
imovel, negociando-a. As propriedades suceddneas podem ser novamente fracionadas, inclusive em
lotes urbanos, via operagdes de desmembramento.

Tanto nos casos de heranga como de atos de compra-venda, os fracionamen-
tos resultantes podem ser configuradores de desmembramento para fins urbanos. Para tal é neces-
sario que a Prefeitura certifique a existéncia do arruamento ao Registro de Iméveis, para que possa
ser fracionada a gleba em pequenos lotes urbanos. E possivel, entao, apresentar ao 6rgao municipal
um projeto anterior & demarcagéo dos lotes, destacando-se a “drea de absorgdo por ruas” que foram
implantadas pela PMI e doadas pelo proprietario da gleba.

Significa dizer que interessa ao proprietario da gleba doar ao dominio publico
as 4reas reservadas para o arruamento. A PMI interessa a doacéo, porque nao implica na desapro-
priagao e, portanto, em custos ao poder plblico para indenizar o propriet4rio da 4rea do futuro ar-
ruamento. Em troca da doagéo a PMI executa a abertura da rua e ao proprietario da gleba é possibili-
tado o desmembramento da drea pela existéncia do arruamento. Ao invés de loteamento o proprieta-
rio desmembra a gleba em duas ou mais propriedades distintas e, apés, pode fracioné-las em lotes

urbanos para edificacéo, a ndo ser que os terenos sejam destinados a empreendimentos que exijam
maior espago.

A doagéo ao poder publico da drea para arruamento implica que o proprietério
encaminhe 0 desmembramento.
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“Mas para nés fazermos esta abertura (da rua), mesmo que seja s6 a abertura,
ele ja deve encaminhar o fracionamento. Sen&o, ele ndo consegue abrir matri-
cula nas duas éreas. (...) Se ele ndo...vai fracionar, nés nao abrimos (a rua).15

Os projetos de desmembramento do solo urbano podem também ser resultan-
tes da legalizagdo de éreas loteadas clandestinamente. Significa dizer que operagdes de demarca-
¢éo e venda de lotes urbanos foram realizadas sem prévio encaminhamento do projeto e aprovagdo
de parte da Prefeitura Municipal, com o posterior registro em cartério. A clandestinidade decorre
da néo existéncia do loteamento no cartério de Registro de Imdveis e ndo de sua existéncia de
fato.

Na categoria de clandestinos encontram-se os loteamentos realizados em dé-
cadas passadas ou mais recentemente e que estéo localizados, preferencialmente, na periferia urba-
na. Apés o pagamento os proprietérios dos lotes desejam escriturd-los para a obtengéo do titulo de-
finitivo da propriedade. Como o loteamento néo esta registrado em cartério, faz-se mister a sua lega-
lizag&o e o expediente utilizado pela Prefeitura Municipal é o desmembramento, certificando a exis-.
téncia de arruamento na gleba e procedendo & regularizagdo dos lotes urbanos.

“...0s compradores destes lotes...necessitavam da escritura para, muitas vezes,
financiar casa prépria,...ou mesmo, para construir e se tranqtiilizar. Ou construi-
ram casa em cima e queria legalizar. (...) Passados 5, 6, 8 anos, 10 anos, qual-
quer um vem aqui e pressiona. Entao, ndo existe forma legal de...acertar isto, a
nao ser aquela de que: ‘hd mais de 20 anos j4 esta aberta a rua’, ‘antes do lo-
teamento a rua ja era existente’, ou seja, os quarteirdes ja estavam definidos.
Baseado nisto a Prefeitura...consegue fracionar em pequenas dreas e estas
4reas em terrenos.”16

Por intermédio dessas diferentes operagdes de parcelamento do solo urbano é
que herdeiros ou proprietarios de distintas glebas de terra na cidade vém possibilitadas a sua agéo,
para incorpora-las como lotes urbanos destinados & edificagdo. Os expedientes de que langam mao,
passam necessariamente pela conivéncia de distintas administragdes municipais, na implantagdo de
arruamento, no certificado de existéncia de vias de circulagdo, no aceite da doagéo de terras para as
ruas. No dmbito do poder publico local, é 0 modo como resolvem-se 0s problemas de alguns proprie-
térios privados, os compradores dos lotes, ou, entao, dos donos das glebas de terra. Nesse processo
de resolver cada fato consumado, de legalizar parcelamentos pretéritos, desenvolvem-se na atuali-
dade, as novas préticas de Ioteamento tomadas desmembramentos ou genericamente chamadas de
fracionamentos pelo poder publico local.
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2. 0S CORRETORES IMOBILIARIOS

Dentre os agentes que atuam na expansao horizontal da cidade e na transfor-
magcao do uso do solo urbano distingliem-se os cometores imobilidrios. Busca-se, aqui, apreender as
caracteristicas atuais desses agentes e o significado da atividade de intermediagéo no setor imobili&-
rio local.

A expansdo do solo urbano e o contetido econémico que adquire promovem a
subordinagdo das agdes empreendidas pelos proprietérios fundiarios e de suas relagbes com os con-
sumidores-usuarios & atividade de corretagem que exerce pape! significativo na intermediagdo dos
objetos imobilidrios na cidade. Significa dizer que para a reiterada atuagao dos cometores os produ-
tos imobilidrios necessitam estar, pelo menos em parte, capturados pelo mercado via circulagdo de
produtos constituindo-se num fluxo de mercadorias para venda ou locagédo e pela presenca de popu-
lagao consumidora, seja ela usuéria ou investidora.

Essa dindmica atua no sentido de sistematizar as agbes empreendidas pelos
diferentes agentes e concorre para formalizar e difundir a figura do corretor e de sua empresa — a
agéncia imobilidria. Promove-se a valorizagao dos imdveis e distingliem-se diferencas entre dreas da
cidade, pela infra-estrutura e servigos a disposigdo. Ao formalizar-se o mercado de terras urbanas e
do imobilidrio, os produtos, terra e imdvel, séo revalorizados pelo processo de intermmediagdo comer-
cial.

Harvey define os corretores imobilidrios que atuam no mercado de moradias
advertindo, no entanto, que suas caracteristicas sdo extensivas a outros agentes que operam no uso
de solo urbano.

“..operam no mercado de moradia para obter valor de troca. Eles obtém lucro
através da compra e venda ou através da cobranga de custos da transagéo pa-
ra seus servigos como intermedidrios. (...) Para os intermedidrios o valor de uso
da moradia reside no volume da transagdo, porque € desta que eles obtém
valor de troca. Eles operam como empresérios coordenadores no mercado de
moradia, trabalham sob pressdo corporativa e necessitam conseguir certa por-
¢éo de lucro. Eles tém incentivo para aumentar o giro no estoque de moradia
porque isso leva a uma expansao do negécio."1 7

Em ljul a intermediagdo comercial surge informalmente com a expansio e
consolidag@o do mercado de terras e traz como reflexo, na atualidade, a captura do mercado imobi-
lidrio por agentes de cometagem. Quer-se com isto dizer que a atividade de intermediagdo numa
primeira fase estava integrada e era realizada por distintos proprietarios-loteadores, pc;dendo ser

mais sistematica ou envolvendo uma tinica operagao, decorrente dos propésitos e condigdes de cada
investidor.
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Nas décadas de 50 e 60 & fraca a expressdo da intermediagio imobiliaria for-
malizada.18 As agéncias imobilidrias que vao surgindo necessitam concorrer com vendedores infor-
mais, ligados aos proprietérios-loteadores, ou, entdo, com intermediadores particulares. A partir dos
anos 70 a situagéo passa a modificar-se com a presencga de novas agéncias de corretagem e a bus-
ca da profissionalizagéo da atividade, que desemboca no padrdo atual de 20 agéncias imobilidrias e
de 40 profissionais corretores existentes, em atividade ou ndo.19

2.1. As empresas de corretagem e o mercado de intermediagdo imobilidria

Diante desse quadro foram pesquisadas, no primeiro semestre de 1989, 14
agéncias imobilidrias em atividades na cidade de ljui, conforme atesta 0 quadro n? 2. Buscou-se in-
formages para caracterizar as agéncias, 0 mercado de atuagdo, as relagbes com o poder publico e
outros agentes. '

As agéncias instaladas na cidade sdo pequenas; caracterizam-se no plano juri-
dico por “empresa limitada” ou, entdo, por “pessoa fisica”. Invariavelmente o proprietédrio ou um dos
proprietarios € o profissional corretor. Atuam nas empresas o corretor-proprietério, o agenciador co-
missionado, o responsavel pelo setor de aluguéis, quando for o caso, e o de servigos administrativos.
Algumas das empresas contam com servigos advogaticios, sem contudo caracterizar vinculo de em-
prego, quando néo é o proprio profissional corretor que € também formado em Direito.

“Trabalho com trés vendedores, cometor s6 eu. Isto é uma caracteristica que
temos em ljul, o cometor n&o topa o trabalho de empregado, ele quer se esta-
belecer por conta prépria. Os meus vendedores sdo funciondrios comissiona-
dos, porque sé pode atuar no ramo... quem & corretor, com registro. Agora, se
tenho uma empresa, preciso me assessorar, tenho que ter uma forma de con-
tomnar essa situagdo. Sendo o cabega e tendo o registro, 0 Conselho j4 tole-

ra"20 :

O grande niimero de empresas em relagéo ao tamanho do mercado da cidade
acaba por exigir uma certa especializagdo no que diz respeito & clientela e aos negécios realizados.
A excegdo da Pampa Imdéveis, que‘t’em seu mercado principal na intermediagao de terras rurais e
atua em outros municipios da regido, e das operagbes de loteamento levadas a efeito em cidades da
regido pela Imobilisria Muraro de 1965 a 1974, as outras agéncias trabalham preferenc_ialmente com
0 mercado imobilidrio da cidade. Assim que, para a maioria, a intermediagéo de terras rurais é o
“grande negdécio”, que rende os maiores lucros.

“... 0 urbano € o feijdo com arfoz, é o dia-a-dia. O rural é o que rende. Porque
no momento que se vender um imével rural normalmente a comissao, que é de
6%, é alta (...) ... é o filé, ndo se trabalho todos os dias.2!
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Para todas as agéncias o segmento forte do mercado é a intermediagdo de
atos de compra-venda. Algumas aliam & intermediagdo um departamento de aluguéis, como s&o os
casos da Vivenda Iméveis e Iméveis Lider. E modo, inclusive, de superar possiveis crises nas ven-
das, resultantes de politicas econdmicas e das flutuagdes do mercado.

Além das atividades que desempenham, as agéncias distingliem-se também
pela clientela que atendem. Assim que as Imobilidrias Patriménio, Predijui, Colméia, Bonfada e Kist,
captam seus negdcios em todas as faixas de clientela. As agéncias Tabaiméveis, Lider, Pampa e Sul
Casa procuram trabalhar, preferencialmente, com as faixas mais selecionadas, identificando-se um

segmento de clientela de maior poder aquisitivo e que propicia negécios de maior vulto.

As imobilidrias Muraro, Vivenda, Imopel, Oga-Rapé e Cidade atuam predomi-
nantemente com as faixas mais populares do mercado imobilidrio. As duas Ultimas, inclusive, aco-
plam as suas atividades a representagdo e construgdo de casas de madeira pré-fabricadas. Assim
que, a par da intermediag&o a terceiros e da locagao de iméveis residenciais, atuam como pequenos
construtores.

Ha diferencas substantivas entre as agéncias instaladas na cidade, pela clien-
tela que abarcam, pelos negécios que realizam, pelo capital que passam a dispor para investir no
imobilidrio e pela rede de relagbes pessoais que estabelecem. Essas caracteristicas dependem tam-
bém do tempo de atuagéo: quanto mais cedo se incorporam & atividade de intermediagdo maiores
s&o as chances de sucesso e de volume de negécios, disputando inclusive fatias privilegiadas do
mercado. Desse modo, as agéncias distingliem-se por simplesmente atuarem na prestacao de servi-
cos e/ou buscando expandir o mercado de atuagéo. A esse respeito afirma Harvey:

“Os corretores podem, assim, desempenhar um pape! em um continuum co-
mo coordenadores passivos do mercado ou como encorajadores da atividade
do mercado, forgando-0."22

De um lado, a formalizagdo da atividade de corretagem — o estatuto da profis-
séo — e, de outro, as condigbes de capital de cada empresa, aliadas as conjunturas econdmicas,
concorrem para caracterizar a pulverizagdo e difuséo da atividade através de intimeras pequenas
agéncias de cometagem imobilidria. O estagio & ainda de livre concorréncia, na busca de capturar
pelo menos a maior parte dos negécios imobilidrios realizados na cidade, inclusive aqueles realiza-
dos anteriormente por particulares e por agentes infonnais.u_En_t_r_gt»agtp,_ ja se processa a especializa-
‘¢80 das atividades e a centralizagao dos'negécios. Dentré~ as agéncias, a Tabaimdéveis é a que me-

lhor expressa este processo, inclusive pela sua atuagéo no sistema de incorporagéo imobilidria verti-
cal que se inicia localmente.
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O mercado imobilidrio é fungdo dominante para a atuagéo das agéncias imobi-
liarias, pela via da intermediagéo; todavia ndo é para outros agentes, sejam eles investidores ou
usuarios. Por ndo ser atividade principal e por estar condicionado & presenga da cidade como forma
construida e & dindmica de outros setores urbanos e do agrario, além de necessitar de financiamento
para ampliar a demanda, de um fluxo de novos produtos e de novos espagos, 0 mercado sofre injun-
¢bes de toda a ordem. Sejam elas decorrentes de politicas e conjunturas econémicas, sejam aquelas
especificas ao setor, a cidade e regiéo.

A ingeréncia estatal regulando o mercado de aluguéis residenciais, aliada aos
sucessivos planos econdmicos, provoca problemas nas relagdes entre locatérios e inquilinos e inter-
fere na disponibilidade de iméveis para alugar. Isto, aliado & alta das aplicagbes no mercado finan-
ceiro, retira investidores do setor. Dependente de conjunturas econémicas e da cotagédo no mercado
internacional, a comercializagdo da produgdo agricola também tem sua quota de interferéncia no
mercado de imdveis. Além do que, as perspectivas no agrario tendem a fazer com gue alguns optem
pela cidade ou pelo menos seus investimentos.

De outra parte a perda do poder aquisitivo da populagdo e a falta de financia-
mento particular para a construgdo ou compra de iméveis usados, so dois outros fatores que interfe-
rem no mercado. Seja no aumento da procura de iméveis para alugar, seja na falta de consumidores
para adquirir iméveis, aliados & pouca disponibilidade de iméveis ou ao seu preco. A expansao da
Universidade, aliada ao crescimento de outras atividades tercidrias na cidade, sdo também fatores
que atuam em relag&o ao mercado, propiciando sua ampliagao.

Contudo, as agéncias imobilidrias ndo tém, necessariamente, uma atuagéo
passiva em relagdo ao mercado. Tentam ampliar a demanda buscando capturar novos negécios
imobilidrios e operagdes de loteamento. Buscam alternativas para novos investimentos que, no en-
tanto, necessitam de linhas de crédito bancério para financiamento e ai reside a fragilidade econ6mi-
ca das empresas e a forte marca na intermediagao. Os novos empreendimentos realizados no que

se refere & promogdo vertical séo perspectivas de ampliagéo do setor imobilidrio local, apontadas
pelos cormretores.

As agéncias imobilidrias originam-se pequenas e a grande maioria mantém-se
como tal. Todas, sem exceg&o, falam dos poucos recursos empregados para instalar-se no setor:
“... ndo hé necessidade, porque a gente vai trabalhar sob consignaco... iméveis & venda. Entdo, ndo
precisa de capital inicial"23 As razbes pelas quais passam a atuar no mercado decomem da pouca
presenca de agéncias na cidade quando de sua instalagdo, a expectativa de mercado, experiéncia '

anterior em outra agéncia, deter o estatuto de cometor e pelo menos uma sondou o mercado, inaugu-
rando um novo padréo nos negdcios imobilirios.
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A maioria dos proprietarios das agéncias atua somente no mercado imobiliario.
Daqueles que desenvolvem outras atividades, relacionam-se agricultura, advogacia, contabilidade e
ligadas ao setor, como engenharia civil e representagéo de casas pré-fabricadas. Tém uma presenca
marcadamente coorporativa, atuando precipuamente em érgdos ligados & atividade de corretagem —
Delegacia do CRECI e Sindicato dos Coretores — e através de uma associagdo local representativa
de seus interesses — Associagdo das Empresas Imobilidrias de ljui (AEI).

2.2. As operagoOes de parcelamento do solo urbano

As agéncias imobilidrias atuam, fundamentalmente, no mercado imobilidrio
formalizado da cidade, consolidando a atividade de intermediagéo comercial especializada na loca-
¢ao, compra-venda de imdveis e de lotes urbanos. O campo fértil de sua atuagdo ndo sdo os lotea-
mentos, que representam parcela pequena na cidade. Para algumas agéncias, uma saida é o des-
membramento de pequenas glebas de terra urbana.

Significa afirmar que a partir da produgéo rhassiva de lotes urbanos ocomrente
nas décadas de 50 e 60, quando a especulagao fundidria foi generalizada, reduzem-se as operagdes
de loteamento mas nédo o parcelamento da terra urbana. No processo autonomiza-se a atividade de
corretagem e a figura do corretor que passa a atuar no mercado imobilidrio. Dentre as atividades que
as agéncias imobilidrias realizam encontram-se também as operagées de parcelamento do solo ur-
bano que acontecem principalmente nas décadas de 60 e 70. Promoviam-se operagdes de loteamen-
to com a compra de glebas de terras ou, entdo, sob a forma de consignagéo com o proprietario da
gleba.

Tanto o proprietario podia procurar a agéncia oferecendo a gleba para lotea-
mento, como a agéncia podia buscar junto aos proprietérios fundidrios as glebas de terra para serem
loteadas.

“No total sdo 10 hectares que eu loteei... (...) sob consignagao, contrato com o
... proprietério loteador. A imobilidria contratou a organizagdo e a venda de
iméveis. Foram loteamentos populares, no arrabalde da cidade..."24

Das agéncias pesquisadas, a mais antiga e que atuou com o maior niimero de
loteamentos, é a Imobilidria Muraro. Na atualidade a Imdveis Lider trata, também, de buscar rentabi-
lidade de capital nesse segmento através de operagdes de desmembramento do solo urbano. Além
delas, atuaram na promogao ou intermediagio de loteamentos, em periodos determinados, as se-
guintes imobilidrias: Patriménio, Predijul, Tabaiméveis e Colméia. Nao atuaram necessariamente

como empresas loteadoras, mas, sim, como intermediadoras das transagdes realizadas entre o pro-
prietario-loteador, os consumidores dos lotes e o poder publico.
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Precisar aqui as agéncias que atuam ou atuaram na expansao horizontal da
cidade permite mostrar que a fase aurea dos loteamentos passou e que elas ndo tiveram, necessa-
riamente, papel destacado como empresas loteadoras. Aquelas que permanecem precisam, pelo
menos, um montante de capital para continuar nesse segmento do mercado.

“Nés estamos comprando a maioria das coisas, comprando e revendendo. A
gente faz loteamento também, mas dentro da cidade. Hoje, com mais de 30
imobilidrias, ndo da mais... esperar vender pra viver, ... dos 6%, é muito pouco.
Hoje precisa ter mais capital pr4 bancar e revender.”2°

Significa dizer também, que as imobilidrias surgidas até a década de 70 atua-
ram mais intensamente nesse segmento domecado, pelo menos até o inicio dos anos oitenta.
- Aquelas agéncias que iniciaram suas atividades mais tarde ndo atuam ou pouco atuaram em opera-
¢Oes de loteamento, inclusive pelo advento da Lei 6.766/79. '

Hé que distingliir as operag6es de loteamento realizadas anterior & implemen-
tacéo da Lei 6.766/79, inclusive pela quantidade de infra-estrutura, daquelas realizadas posteriormen-
te, pelas exigéncias legais.

“... N&o era exigido, no caso, luz, 4gua, calgamento, esgoto, uma série de coi-
sas. Enquanto hoje isso ¢ exigido, mas se toma muito caro, o proprietdrio nao
dé isso, af dificulta a venda.”26

Quer-se afirmar, também, que logo apds o inicio da vigéncia da Lei havia cui-
dados mais severos com as operagdes de loteamento, tanto da parte da Prefeitura Municipal quanto
das agéncias imobilidrias e dos proprietarios-loteadores. Mas isso ndo impedia a negociagdo da in-
fra-estrutura realizada entre loteadores e poder publico. Essa situacdo deve-se, inclusive, porque é

através do poder publico que certas infra-estruturas tém condigdes de serem efetivadas, pelo menos
com custo mais baixo.

“N0s faziamos o seguinte, porque houve uma area verde colocada a disposigdo
da Prefeitura, entdo, em fungéo disso, a gente negociava com eles a abertura
das ruas com as patrolas do municipio. Marcava as ruas, ia 14 as patrolas e
laminavam, eles fomeciam as méquinas e o pessoal e nés foreciamos o éleo

- diesel. Na colocagdo de luz, nés compramos o material e eles colocavam pra
nés. Eles queriam que fosse dentro dos padroes deles, entdo, eles foram I e
colocavam...”2”

Apesar das exigéncias legais, mantém-se na década de 80 a continuidade das
operagOes de loteamento ou desmembramento. S&o realizadas tantopor propfiétérios-loteadores que

se utilizam das agéncias imobilidrias para promoverem a comercializagdo, como pelas préprias em-

presas imobilidrias.
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A partir da década de 80, a redugdo das operagbes de loteamento popular &
explicada pela vigéncia da Lei 6.766/79, pelo processo inflaciondrio e pela perda do poder aquisitivo
da populaggo. No entanto, concorrem para 0 menor investimento no setor a pouca valorizagéo dos
lotes populares em relagéo ao mercado financeiro a aos novos negécios imobiliarios, além do grande
estoque de lotes que se formou nas dltimas décadas.

“... de 1980 para tras, o poder aquisitivo do povo era bem mais alto e as pes-
soas de alto poder aquisitivo compravam préa investimento, terrenos a presta-
¢éo. A inflagdo era baixa, se vendia terrenos para pagar em 24, 36 meses, en-
tao as pessoas investiam porque era barato... (...) aqueles terrenos que eram,
nos bairros, fator de investimento pré todas as pessoas passaram a ser um
abacaxi, um bem sem valor, sem mercado. N6s mesmos tivemos muita dificul-
dade em vender isso, até hoje ta dificil porque saturou o mercado e baixou o
poder aquisitivo.”28

Para algumas agéncias o loteamento popular continua sendo um bom investi-
mento, desde que envolva aplicacdo de capital da agéncia na compra das glebas de terras e que

seja oferecido 0 minimo de infra-estrutura.

“... 0 loteamento com infra-estrutura muito grande, ele néo tem condiges de
ser feito aqui em ljui... Agora loteamento, por exemplo, aonde poem s6 luz e
agua e até todas as ruas talvez encascalhadas, aqui em ljuf cabe muito, em
regido (érea da cidade) que tenha futuro, sendo nao.”

A forma de anunciar o loteamento popular & clientela ocorre via publicidade,
mas o modo de capta-la é pelas condigbes de financiamento oferecidos pelo proprietério — loteador
ou pelas agéncias. No entanto em fungéo do processo inflaciondrio, os prazos de financiamento pas-
sam a ser encurtados. Com o prazo reduzido de financiamento as pessoas que compram os lotes
necessitam ter economias guardadas em cadernetas de poupanga ou outro imével que vai ser vendi-
do ou, entéo, sdo pequenos investidores que compram alguns lotes. Em razio do tempo de paga-
mento do lote e pela poupanga anteriormente efetivada ha menor risco de inadimpléncia.

“... ele precisa ter lastro pr& adquirir o imével. Muitas pessoas que... compram,
n&o tinham outro bem imével. Houve, também, o caso do cara comprar 3 ou 4
préa valorizar, pr4 ter... uma garantia no futuro.”30 :

Na atualidade séo realizadas, pelas agéncias via de regra, operagbes de des-
membramento de quadras em lotes nas &reas j& urbanizadas ou imediatamente préximas a elas. Os
proprietérios das agéncias afirmam que em 4reas de menor valorizagdo & dificil buscar operagbes de
loteamento em razéo dos altos custos que exigern, o que encareceria o prego dos lotes ndo encon-
trando, por isso, compradores. Os desmembramentos realizados via agéncias imobilidrias véo de-
pender de quem detém a propriedade da terra, se necessita ou quer vender.
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“E muito raro a gente conseguir que esses elementos que tém quadras intei-
ras, venda um imovel... A maioria dessas terras vem de heranga: o pai tinha,
passou para o filho, o filho deixou |4 porque ndo precisava, porque tinha outros
ganhos, fica 14 como patriménio para fins de negécios bancérios; os netos fi-
cam também. E claro que a medida que vai pr6 lado dos netos, vai aumentan-
do o nimero de pessoas, entao vai comegando a haver revendas.”31

As operagbes de parcelamento dependem, também, do capital disponivel pela
agéncia para investimento. Assim, as operagbes de desmembramento sdo esporadicas e nio sio,
necessariamente, um bom negdcio com o ritmo alto da inflagéo.

“Compra-se, paga-se quase sempre & vista. E depois a gente vai botando pre-
¢o, um terreno tem tal valor, outro tem mais valor, um bem situado, outro me-
nos, af varia muito o preco. E nao d& muito lucro também, no loteamento vocé
tem 20% de lucro e se vocé vende pré particular, vocé vai ter 6%..32

Desse modo a prética é a compra de pequenas glebas de antigos loteamentos
anteriormente aprovados pela Prefeitura Municipal e, apds, a demarcagdo em planta dos lotes nas
quadras com o encaminhamento de registro por lote no cartério local. Nesses casos, para configurar
desmembramento € preciso ter aruamento, ou seja, as glebas ja devem estar incluidas na malha ur-
bana da cidade. Ou, entéo, o parcelamento deve constar no mapa significando que o arruamento foi
efetivado anteriormente pelo poder publico local ou, ainda, é loteamento j& aprovado, que por deter
tal condigéo foi incorporado & planta da cidade. Para configurar desmembramento basta, entdo, rea-

lizar o arruamento faltante que pode implicar em solugdes negociadas junto & Prefeitura Municipal.

Neste sentido quer-se afirmar, aqui, que as agéncias imobilidrias, quando reali-
zam operagOes de parcelamento do solo, tratam de buscar &reas menores, inclusive internas a matha
urbana, configurando os desmembramentos em vez de loteamentos. Elas préprias realizam, sio as
promotoras, ou, entao, s&o distintos proprietérios fundidrios que se utilizam das agéncias para a co-
mercializagdo dos empreendimentos. Pode, também, a agéncia imobilidria e o proprietério da terra
trabalharem em estreita associagdo como promotores fundiarios.

“Esse foi feito agora, em 1988, foi o ultimo nosso (...) um hectare e meio, sdo
15.000 m? (...) 21 temenos ... nés compramos e revendemos. Ele (o proprietario
da gleba) nos deu uma procuragédo com prazo ‘X’ para pagar...

Afirma-se, também, que as glebas de terra existentes na periferia urbana séo
transformadas em lotes urbanos, por distintos proprietarios fundidrios ou por empresas loteadoras
que se erigem como tais para realizarem operagdes de loteamento. Séo empresas de proprietarios
fundiarios que, por deterem a terra de herénga ou por aplicarem reservas de capital geradas em ou-
tras atividades, atuam na promogéao fundidria, utilizando-se ou nio das agéncias imobilidrias para a
comercializagdo de seus empreendimentos.
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As agéncias imobilidrias que atuaram ou atuam no parcelamento do solo urba-
no e na expanséo horizontal da cidade conseguiram sempre realizar operagoes de baixo risco. Seja
porque atuaram no sentido de capturar para si a comercializagao dos lotes e portanto nio investiram
na promogdo, cabendo aos proprietarios assumirem os custos e os riscos envolvidos na operagao.
Seja porque ao aplicarem capital de circulag@o, realizando elas préprias a promogao, fizeram-no em
pequenas glebas com baixo custo envolvido e desse modo retirando-se mais rapidamente das ope-
raghes de parcelamento do solo urbano.

3. OS PROPRIETARIOS FUNDIARIOS E OUTROS AGENTES PRESENTES
NA EXPANSAO URBANA

A cidade é construida e o solo urbano vai sendo parcelado como resultado das
distintas agbes praticadas pelos diferentes segmentos sociais urbanos: individuos, empresas, institui-
¢Oes privadas ou publicas. Nesse processo hd que se assinalar a existéncia e as diferengas entre a
promogao fundidria e imobiliaria, estrito senso, presentes na cidade de ljui, que permitem a incorpo-
ragdo de novas areas e a densificagdo da ocupagao na malha urbana pré-existente. (Ver quadro n? 3)

3.1. Promogao fundiéria

No parcelamento do solo urbano distingliem-se as operagbes empreendidas
por distintos proprietarios fundidrios e érgaos publicos daquelas realizadas pelas agéncias imobilia-
rias tratadas precedentemente neste capitulo. Significa dizer que no nivel da produgdo imobilidria
atuam, primordialmente, proprietarios fundidrios de véarios matizes que se colocam diferentemente
em relagdo as agéncias imobilidrias e delas se utilizam ou seus produtos por elas sdo capturados. J&
a promogéo fundidria-imobilidria de origem puiblica estd circunscrita a periodos determinados e de-
pendente do jogo de forgas que se estabelece entre instancias de poder e das politicas oficiais para
o setor.

Em relagéo aos proprietarios fundidrios é mister distingliir as diferengas entre
pequenos e grandes proprietérios e o variado contetido dado & propriedade da terra, como bem de
raiz, valor de uso, valor de troca e a extens&o do investimento patrimonial & especulagdo fundidria.
Também & preciso distingiiir as diferengas que se estabelecem entre loteamentos populares ou j&
seletivos, além da implantagdo de condominios horizontais exclusivos.



-QUADRO N2 3 ~ Agentes e Praticas Presentes na Expans&o Horizontal da Cidade — ljul/RS

Agentes Préticas Objetivo Légica de atuagfo
1. Agéncias Imobilidrias - intermediag&o de produtos —Wransagdo imobilidria com — circulag&o mercantil de
imobilidrios via aluguel ou a captura da circulagéo valores de troca,
compra-venda. de produtos.

-~ compra de pequenas glebas —~busca rentabilizar o capital - produgZo rentista e lucro
de terra e transforma-as em aplicado com a captura da comercial.
lotes urbanos via renda fundidria decorrente
desmembramentos. da transformago do uso
do solo.

2. Proprietdrios Fundidrios .

2.1, usuério -~ compra de um lote urbano — provimento de espago para - produgdo para

habitac&o ou outra atividade.  auto-consumo de um valor

de uso que pode inserir-se
no mercado via
intermediac&o.

é 2.2. pequeno investidor - compra de lotes urbanos - invesﬁ_rnento patrimonial - tem a propriedade dos

<€ disseminados na cidade oude  para si ou para seus lotes como reserva de

0 parcelas de loteamento ou descendentes. valor.

zZ desmembramento.

D

w 2.3. Antigo proprietario —tem a propriedade da gleba - captura darendafundidria - produggo-circulagso

ou herdeiro por heranga ou é antigo pela condigo de antigo rentista intermediada pelo
proprietério rural e transforma proprietario e pela cometor,
seu uso via loteamentos ou ransformag&o do uso do
desmembramentos. solo.

2.4, grande investidor - Compra glebas deterra na - busca rentabilizar o capital  — produgdo-circulagdo
periferia urbana para realizar aplicado com a captura da rentista intermediada pelo
loteamentos ou para renda fundidria decomrente cormetor.
valorizag&o futura. da transformag&o do uso

do solo. - tem a propriedade da
gleba como reserva de
— investimento patrimonial, valor.
3. Empresas loteadoras )
o) 3.1. de investidores - compra de glebas de terra ~ buscarentabilizar o capital - produgo rentista e lucro
< transformando-as em lotes aplicado com a captura da comercial intermediada
(&3 urbanos via desmembra- renda fundidria decomente pelo cometor.
(@] mentos ou loteamentos. da transformag&o do uso
= do solo.
O
E 3.2. de herdeiros de antigos  — tem a propriedade datema por - busca rentabllizar a - produgdo rentista e lucro
proprietdrios heranga e transforma a gleba propriedade de heranca comercial intermediada
em loteamento selecionado. com a captura da venda ou n&o pelo corretor.
fundiéria decomente da
transformac&o do uso do
solo e de maior aporte de
infra-estrutura.

4. Estado — compra glebas de tema para - provimento do lote urbano - produg3o rentista
implantagio de lotes para classe popular. desvalorizada.
urbanizados.

é 1. Usudrio - produg8o de edificagio via — provimento de espago ~ produg&o para
<L auto-construgdo ou construfdo para habitag&o ou auto-consumo de um valor
= contratagéo de construtor. outra atividade. de uso, pode inserir-se
3 no mercado via
o intermediac&o.
2 2. Pequeno Promotor - produgéo de lote-casa - renda de aluguel ou valorde - producio-circulagio
via construtor. ¥oca integrado A circulagdo rentista que 6 intermediada
imobilidria. pelo corretor,
o 3. Grande Promotor - compra e urbaniza a gleba - valordetroca d circulagio - produgdo-circulagio
> com a produgéo do lote-casa imobilidria. capitalista que &
O afravés de empresa intermediada pelo cometor.
O construtora. - experiéncia de tecnologia
= singular.
(o]
gl- 4. Estado ~ compra e urbaniza gleba T provimento de casaspara - produgéo capitalista
com produgfio de casas classe rabalhadora. desvalorizada.
populares ou embriSes com
a contratag&io de empresa
construtora.

5. Cooperativa n&o estatal — compra e urbaniza gleba (com - provimento de casaspara - produ 0 0 consumo
890'0 do poder puib! s?m). . classe "média”, E'ubs,dﬁdfﬁﬁo Estado.
producfo de casas populares
através de empresa

construtoras.
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Hé seis tipos de proprietéarios fundidrios presentes na cidade, se analisada sua
atuagéo sob a dtica da propriedade privada da terra urbana e de sua produgao. Neste sentido, pode-
se assinalar a presenga do usudrio, aquele que para ter onde morar se torna proprietario fundiério, e
o lote-casa € condigdo para ser habitante da cidade e exercer atividades urbanas. O segundo tipo é
constituido por pequenos investidores, aqueles que j& tendo onde morar compram lotes urbanos para
investir poupangas decorrentes de outras atividades, podendo ser consumidores de parcelas de lo-
teamentos realizados ou, entéo, séo proprietéarios de alguns lotes por heranga. O terceiro tipo € dado
por aqueles que detém a propriedade de glebas de terra por heranga ou aquisigdo e que promovem
operagbes isoladas de loteamento de &reas da cidade. O quarto tipo é constituido pelo grande inves-
tidor que compra glebas de terra na periferia urbana para loteamento ou para reserva de valor, cons-
tituindo-se no especulador fundiario. O quinto e o sexto tipos sdo dados pelas empresas loteadoras
de investidores provenientes da atividade comercial ou de herdeiros de antigos proprietérios. Pelo
menos os. vtrés Gltimos tipos de proprietérios fundidrios podem voltar-se & produgéo imobilidria, estrito
Senso.

Ha que se distingiir, também as diferencas en re os loteadores particulares e
aqueles que formalizam sua ag&o através de empresas de promog&o para a consecugao de seus ne-
gdcios fundiarios. Até a década de 80 a promogao fundidria que concorre para expandir a malha ur-
bana ou densificé-la &, invariavelmente, realizada por proprietérios fundiarios isolados34 que detém a
propriedade da terra por exercerem atividades rurais, por heranga de terra rural ou citadina ou, ainda,
por aquisigéo. O proprietario-loteador auxiliando a ampliagdo da malha urbana ao promover o parce-
lamento de gleba de terra de sua propriedade é, a0 mesmo tempo, dependente da expanséo da ci-
dade para qualificar seu empreendimento, ou seja, a mercadoria é posta no mercado para quem qui-
ser ou puder comprar e o pre¢o € dado pela sua localizago na cidade.

Os proprietérios fundidrios vendem aos poucos parcelas de terra de sua pro-
priedade ou, entdo, num periodo determinado realizam operagdes de loteamento, transformando a
gleba em lotes urbanos, com ou sem auxilio das agéncias imobilidrias, em diferentes &reas da cida-
de. Significa dizer que a qualificagdo da operagéo e de seus produtos é dada pela localizagdo da
gleba loteada em relagdo & cidade, isto é, em &rea mais ou menos nobre ou na periferia urbana, e
em relagéo a presenga de maior ou menor niimero de infra-estrutura existente ou efetivada pelo lo-
teador. E por estas variaveis que o loteamento realizado e os produtos — lotes urbanos ~ concorrem
para selecionar a clientela em periodos diferenciados da histéria da expanséo horizontal da cidade. E
por esta via que se pode compreender, inclusive a permanéncia em 4reas privilegiadas da cidade de
moradias de padréo popular, em virtude de loteamentos antigos realizados na entao periferia urbana.
De outra parte, é recente a atuagéo das agéncias imobilidrias no sentido de distingtiir os diferentes
empreendimentos pela localizagdo que detém na cidade.

+

A partir dos anos 80 ha que se discemir das operagdes realizadas por investi-
dores isolados aquelas efetivadas por proprietérios fundidrios que se algam & condigio de promoto-



113

res, com a oohstituigéo de empresas especificas e selecionam a clientela pelo tipo de empreendi-
mento oferecido. E necessério situar, aqui, as experiéncias levadas a efeito pela CAFRASA Iméveis
Ltda,3° que promove o loteamento “Morada do Sol” (1980), a do Comércio e Representagdes Fricke
Ltda.36 que langa o condominio “Parque do Vale” (1982), e a da Incorporadora Domingos Burtet,37
que esta realizando o condominio fechado “Jardim Residencial Burtet” (1986). Além da atuagéo da
empresa “Chéo e Teto, Construgbes e Vendas Ltda."38 que promoveu, até 0 momento, dois lotea-
mentos populares na periferia urbana.

A excegdo do loteamento “Parque do Vale”, situado em &rea nobre da cidade,
todos os outros empreendimentos estéo situados em 4reas de expanséo urbana. Distinguem-se pela
infra-estrutura e equipamento oferecidos, mas, também, pela localizagdo em relagdo a cidade, em
areas com expectativa de maior ou menor valorizagéo que ajudam a cristalizar.

Afora a firma “Comércio e Representagbes Fricke Ltda.” que atua no ramo de
materiais de construgéo e de eletricidade, as outras empresas séo constituidas para atuarem no
mercado imobilidrio, o que n&o significa que seus proprietarios ndo tém atuagdo destacada em ou-
tras atividades urbanas. Assim, s&o empresas loteadoras de promotores citadinos que detém a pro-
priedade de glebas de terra, por heranga ou aquisigdo mais recente, e, a excecéo da firma “Chéo e
Teto, Construgdes e Vendas Ltda.” constituem-se para realizar uma tnica promogao, o langamento
de um loteamento selecionado, como € o caso da “Morada do Sol”, ou loteamentos fechados, como
$&0 os casos do “Parque do Vale” e do “Jardim Residencial Burtet”.

Nesse sentido buscam rentabilizar capitais aplicados numa época pregressa.ou
mais recentemente, na propriedade de glebas de terra via a transformagao do uso do solo e a produ-
¢ao de mercadorias selecionadas, voltadas para atender uma clientela mais sofisticada. A par do
provimento de condiges minimas de habitabilidade, pelo menos os dois condominios oferecem in-
fra-estrutura e/ou equipamentos sofisticados, que podem concorrer com os apartamentos de luxo que
estdo sendo construidos no centro da cidade. Mas, sem ddvida, o “Jardim Residencial Burtet”, em
implantagdo, é expressdo acabada das novas concepgbes urbanisticas no que tange aos condomi-
nios fechados e da segregacéo espacial de parcela da populagdo que se processa na cidade.

Ja a firma “Chéo e Teto, Construgbes e Vendas Ltda.” busca atender outro
segmento do mercado, com a produgéo de lotes urbanos e o provimento de infra-estrutura minima na
periferia popular. Constitui-se em empresa loteadora no sentido estrito, inclusive pela continuidade
de suas agbes, promovendo pelo menos dois loteamentos e mais um em nome do proprietério. No
entanto, pelas atividades que o proprietdrio da empresa desempenha, a promogao fundidria ndo é
sua atividade principal.

Quer-se afirmar, aqui, que, se as primeiras buscam rentabilizar o patriménio
em terras através de operagbes de loteamentos mais exclusivos, a Ultima busca introduzir-se no
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FIG. N2 16: CONDOMINIO PARQUE DO VALE — BAIRRO TIARAJU
(Junho/1991)

A foto mostra o portal de entrada do condominio. Observa-se em primeiro plano o padrao
de casa, a cerca e a vegetacao.

FIG. N2 17: VISTA PARCIAL DOS BAIRROS STORCH E SAO JOSE
(Junho/1991)
Em primeiro plano observa-se o nucleo PROMORAR com os embrides das casas ja am-

pliados. Ao fundo, os vazios urbanos existentes entre os bairros da cidade, que atestam
a expansao semi-urbanizada de ljui.



mercado de terras como empresa do ramo. Umas e outras tratam de captar para si a renda fundiéria

decorrente da heranga em terras ou buscam maximizar lucros oriundos de outras atividades, via a
aplicagdo de um capital de circulagéo investido em operagdes de parcelamento do solo urbano. As
empresas loteadoras buscam a comercializagdo de seus produtos via agéncias imobilidrias, em de-
corréncia da propria caracteristica das operagoes realizadas e da profissionalizagdo da atividade de

corretagem.

3.2. Promogao Imobilidria

Paralelamente ao parcelamento do solo urbano que prové lotes urbanos ao
mercado é mister distingliir as operagoes realizadas por distintos promotores imobiliarios, privados
ou publicos. Quer-se com isto dizer que a promogéo imobilidria realizada na cidade se conjuga, de
modo mais ou menos sistematico, as operagdes de parcelamento do solo, ambas atuando na expan-
sdo horizontal da cidade e no provimento de objetos imobilidrios ao mercado urbano. Pelo lado da
promogao imobilidria qualifica-se o produto posto no mercado, isto &, a venda ou aluguel de um obje-
to imobilidrio agregado ao lote urbano original.

Na produgéo imobilidria distinguem-se as operagdes realizadas individualmen-
te por cada proprietario privado na obtencé@o de sua moradia ou de seu espago para exercicio de ati-
vidade urbana, daquelas efetivadas por pequenos investidores isolados. Estes, ao transformarem o
lote urbano em lote-edificagdo, para venda ou aluguel, constituem-se em pequenos promotores imo-
bilidrios. Buscam maximizar rendas oriundas da propriedade da terra e de outras atividades, muitas
vezes com auxilio de financiamento bancério.

As operagdes realizadas por pequenos promotores isolados sdo de pequena
monta — uma, duas, trés casas — e abrangem um curto periodo de tempo, enquanto durar a constru-
¢do e comercializagdo do imével, podendo o investidor retornar a0 mercado com novas operagées.
Os pequenos produtores atuam notadamente no provimento de edificacoes para moradia e pelas
suas caracteristicas, adquirem a condicdo de rentistas imobilidrios tao logo pdem no mercado para
venda ou aluguel os produtos da operagao realizada.

Como os produtos das atividades realizadas pelos usudrios e pelos pequenos
investidores sd@o capturados pelo mercado imobilidrio, via circulagdo das mercadorias, ndo importa
como sao produzidas. As mercadorias, tanto podem ser produzidas pela auto-construgdo da edifica-
¢ao quanto pela contratagao de um construtor subordinado aos interesses e necessidades do proprie-
tério imobilidrio. Como, também, podem ser produzidas pela compra de cortes de casas de madeira
ou pré-fabricadas, financiadas por empresas da regiéo. E dbvio reafirmar que a autoconstrugdo ocor-
re, precipuamente, nas camadas populares e que a contratagdo de um profissional construtor, tanto
pode acontecer nesta faixa quanto nos segmentos sociais mais abastados.
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Distintas dessas operagoes de producéo imobilidria sdo aquelas realizadas por
empresas e instituigdes privadas ou estatais que atuam, também, no provimento da mercadoria-habi-
tacdo. Distinguem-se pelo modo como sdo produzidas as mercadorias imobilidrias, pela magnitude
do empreendimento realizado, pela clientela que envolvem e por atuarem no mercado dependentes
de conjunturas econémicas e politicas oficiais de financiamento & habitagdo. Confunde-se a produ-
¢ao imobilidria realizada com a promogéo fundiéria, ao promoverem o parcelamento da gleba com a
produgéo do lote-casa e com a urbanizagao da area loteada.

Em ljui, as agdes empreendidas pela IMASA, INTERLOTES, COOHABICASA
e COHAB-RS (ver Anexolll) situam-se no &mbito da promogéo imobilidria e expressam as distintas
fases das politicas de habitagéo do pais. Circunscrevem-se ao ambito das politicas encetadas pelo
governo federal, a partir de 1964, com a criagéo do Banco Nacional de Habitagao (BNH) e com a im-
plantagéo do Sistema Financeiro da Habitagdo (SFH), de incentivo & obtengéo da casa prépria e &
construgéo civil, como também aquelas destinadas a atender segmentos sociais ideologicamente tra-

tados nos discursos oficiais de classes populares.

Pela iniciativa de empresa privada é implantado o “Parque Cidade Nova” reali-
zado pela “INTERLOTES”, Loteamento e Administragdo de Iméveis” e pela “Viagdo Ouro e Prata",39
no ano de 1975, com 72 casas financiadas em &rea urbanizada e ajardinada para tal empreendimen-
to. Do mesmo modo, situam-se as operagdes realizadas pela “Indistria de Maquinas Agricolas Fuchs
S.A” IMASA, nos anos de 1977 e 1978, com a construgédo de 19 casas financiadas. As atividades
realizadas pela IMASA no setor da construgéo civil revestem-se de singular importancia tendo em
vista a experimentagdo de novas tecnologias empregadas na construgdo de casas pré-fabricadas,
fruto inclusive da expanséo da empresa na década de 70. Em 1979 a tecnologia criada pela IMASA
é vendida pela empresa a uma construtora da Grande Porto Alegre. 40

Resultante dos primeiros tempos de atuagdo do BNH e com o apoio técnico do
Instituto Nacional de Orientagao das Cooperativas Habitacionais — INOCOOP, é fundada a “Coope-
rativa Habitacional dos Operérios da Regido Serrano-Missioneira Ltda.” — COOHABICASA,41 em
1966, buscando assegurar o retorno de parcela dos recursos gerados pelo FGTS, para a construgéo
de moradias populares na regido. Pela COOHABICASA, sdo implantados em ljui os seguintes con-
juntos horizontais: “Jardim Itu”, em 1968, e o “Bairro das Palmeiras”, em 1973, totalizando 193 mora-
dias populares. Além deles, foram financiadas habitagdes localizadas em diversas &reas da cidade e
trés conjuntos habitacionais verticais. Em 1976, o BNH determina o fechamento da cooperativa habi-
tacional alegando que a mesma nao podia responsabilizar-se por diferentes conjuntos habitacionais.

, Distinguem-se também as agbes levadas a efeito pela COHAB-RS, cooperati-
va estatal que tem seu campo de atuag&o no estado gaticho. As promogoes realizadas na cidade de

ljui, pela COHAB-RS, expressam interesses politicos entre as esferas municipal e estadual em diver-
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sos periodos de tempo: seja para auxiliar a ampliagdo da demanda solvavel, seja para abrir campo
de trabalho para grandes empresas de construgao civil instaladas no estado, seja porque expressam
interesses e objetivos de distintas administragdes publicas da esfera estadual e das determinacdes
oficiais em nivel federal.

Pela agao da COHAB-RS,42 com apoio do poder publico municipal e com re-
cursos oriundos do BNH/SFH, sdo implantados em ljui trés conjuntos horizontais: Bairro Modelo, em
1976, o nucleo PROMORAR, em 1982, e 48 casas padrao PLANHAP no niicleo PROFILURB, em
1981, totalizando 766 residéncias populares e 263 embrides de casas geminadas dentro do progra-
ma de erradicacdo da submoradia. Salienta-se que o Bairro Modelo é o tnico conjunto existente na
cidade que, além do lote-casa e a implantagdo de infra-estrutura bésica, oferece equipamentos co-
merciais e de servigo, tais como espagos para pequeno comércio, areas de esporte e recreacdo, es-

cola e creche.

A COHAB-RS realizou também a implantagdo do nticleo do “Programa de Fi-
nanciamento de Lotes Urbanizados” — PROFILURB — em 1978, com 402 lotes urbanizados e um
equipamento comunitario — o Centro Social Urbano. Na atualidade a cooperativa promove, via o
Programa FICAM, o financiamento de materiais de construgdo para o provimento de moradias po-
pulares isoladas.

A atuagdo da COHAB-RS na cidade de ljui marca os diferentes momentos das
politicas oficiais para o setor da habitagao, inclusive pela aceleragdo do déficit habitacional no pais e
a progress@o do empobrecimento de maior parcela da populagéo, aliadas ao desvio dos recursos do
SFH a construgéo civil e & promogao privada de status. Significa dizer que, da década de 60 para a
atualidade, ocorre o rebaixamento de qualidade das politicas habitacionais, ndo mais o lote-casa
mas principalmente o lote casa-embri&o e lote urbanizado, como modo de prover o espago de mora-
dia para segmentos sociais populares.

A par destas iniciativas estatais é mister distinguir aquelas realizadas pelo po-
der publico local. Em 1965, a Prefeitura Municipal realiza um loteamento pondo & disposicéo de fun-
ciondrios 111 lotes urbanos através da CEPASMI, cooperativa dos servidores municipais, com casas
construidas via convénio com o governo do estado. Daquela época para a atualidade a PMI no atua
na area da promogao fundidria, agindo tdo somente como poder concedente e fiscalizador no que diz
respeito ao solo urbano. No ano de 1988 a PMI realiza o parcelamento de pequenas glebas de terra

em lotes na periferia urbana, distribuidos sob o regime de comodato & clientela de renda precéria ou
a funcionarios municipais.

Para além das experiéncias de promogéo fundidria e das reflexbes encetadas
anteriormente neste capitulo, pode-se dizer que o poder publico local é elemento ativamente media-



FIG. N2 18: Rua Henrique Siedenberg — BAIRRO MODELO (Junho/1991)

O nicleo da COHAB do Bairro Modelo, realizado em 1974/76, apresenta infra-estrutura
qualificada. E o unico bairro planejado existente em ljui. Originalmente destinado 2 clien-
tela popular apresenta  na atualidade um padrdo “classe-média”.

FIG. N2 19: VISTA PARCIAL DO NUCLEO PROMORAR - BAIRRO STORCH (Junho/1991)

Dentro do programa de erradicagéo da submoradia o Promorar foi instalado em 1980.
Localizado em terreno acidentado, o nticleo apresenta baixa qualificagdo de infra-estrutu-

ra. Observa-se em primeiro plano a rua sem pavimentagdo com &gua escorrendo pelo
meio da via.
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dor das operagbes de parcelamento do solo e da producdo imobilidria que se processa na cidade.
Com o poder de controle sobre desmembramentos, loteamentos e edificagbes, toma-se poder con-
cedente em relagdo aos interesses de distintos proprietérios fundidrios e imobilidrios, de empresas
loteadoras e construtores, arbitrando o que pode ou ndo ser feito em resguardo aos interesses da

coletividade.

No entanto, ha diferengas de condugdo politica para as distintas administra-
¢bes publicas locais. Assim que, a Prefeitura pode tornar-se mais ou menos ciosa de interesses pri-
vados de promotores isolados ou de buscar solugbes para distintas parcelas da populagéo por pro-
blemas gerados precedentemente ou, ainda, utilizar-se de praticas clientelisticas ou receber pressoes
do poder econémico. Se nas décadas de 50 e 60 ha por parte da PMI um controle maior € uma preo-
cupagéo em resguardar os interesses da municipalidade, a partir da década de 70, apés a promulga-
¢ao da Lei do Plano Diretor e do “engavetamento” do mesmo, o marco juridico é relegado a segundo
plano.43 Instala-se, assim, no nivel das préticas locais, 0 “resolver cada caso” diante de uma lei
maior, a Lei 6.766/79 e o Cddigo de Satde do estado.#4 Muitas vezes o poder legal de controle é
exercido, no que tange as operagdes de parcelamento do solo, por quem detém a concesséo estatal

do controle da propriedade imobiliaria e de documentos publicos.

A partir da década de 70, o poder publico local passa a ser incentivador das
préticas de parcelamento do solo urbano, ao promover a ampliagéo generalizada do territério legal da
cidade através de sucessivas leis de expansdo da delimitagdo urbana. Hoje a municipalidade, via a
Prefeitura, paga um prego muito alto por esse modo de agir, pela presséo direta ou mediada pelo
poder legislativo dos moradores de bairros que buscam integralizar a infra-estrutura e a legalizagdo
dos lotes urbanos para a posse definitiva. Ainda, por nao ter uma fiscalizagéo eficaz e ndo deter o
controle do marco juridico permite o aprofundamento de préticas de favorecimento a alguns, e nao a
outros. As préticas do poder publico passam a ser de resolugdo dos problemas, e ndo de inviabili-
z&-los.

4. A PRODUGAO MERCANTIL DO SOLO URBANO E A EXPANSAO HORIZONTAL DA CIDADE

As condigbes e relagdes que vao se cristalizando na formagao urbano-regional
dao sustentagéo para o desenvolvimento e a insergédo desta porgao do espago na formagao -sécio-
espacial brasileira. E pelo quadro urbano-regional exposto nos dois primeiros capitulos deste trabalho
que se pode situar a propriedade da terra, a transformagdo de seu uso, a expansdo horizontal e,
apds, a verticalizagéo da cidade, como modo de delimitar e compreender o desenvolvimento do mer-
cado fundiério, do setor imobilidrio local e dos agentes presentes.
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A diversidade de agentes e de suas préticas (ver quadro n? 3) e a importancia
que adquire a expanséo horizontal somente sdo explicadas se for recuperado o significado da pro-
priedade fundiaria urbana relacionado ao agrério e & formagao da cidade. Raz&o por que as conside-
ragbes em nivel histérico se fazem necessdrias para concretizar a promogao fundiéria e imobiliria
sob o ciclo da produgao mercantil do solo urbano, que engendra o mercado de terras e o desenvol-
vimento do imobiliério local.

A cidade de ljul nasce como forma espacial — o niicleo urbano original — ne-
cessdria a implantagéo e ao desenvolvimento da pequena producdo mercantil em estégio histérico
avangado, isto &, da produgio para a troca.4d O estagio de pequena produgdo mercantil aqui recria-
do pela iniciativa estatal46 engendra no agrario pequenas unidades de produgo, isto &, a familia
camponesa com seu trabalho, que tem sua comrespondéncia no urbano pela presenga do pequeno
produtor de atividades artesanais, comerciais e de servigos.

A base fundiaria da cidade e do campo j& nasce sob o estatuto da propriedade
privada. O Estado é o primeiro proprietédrio da terra publica devoluta, decorrente de seu direito de
conquista, e € ele que tem o direito de distribui-la.4” E o Estado que promove a fragmentagéo da ter-
ra em propriedades rurais e parcela o solo urbano original, atendendo as necessidades da pequena
producéo mercantil, aos interesses da comercializagdo de mercadorias e pelo controle que detém
sobre os destinos da colonizag&o no estado gadcho. A “Col6nia de ljuhy” é o experimento necessdrio
para a ocupagéo e colonizagéo da Ultima fronteira agricola do estado — o Noroeste galicho.

O Estado € o primeiro agente promotor da renda fundiéria em nivel local, trans-
formando terras devolutas em propriedades privadas rurais ou urbanas pela implantagdo de uma co-
I6nia de povoamento. Esta é constituida de pequenos proprietarios privados e tem como caracteristi-

ca essencial a produgéo para a troca e, portanto, a formag4o de um mercado intemo conectado ao
mercado extra-regional.

No entanto, para viabilizar a colonizagdo através da pequena produgdo mer-
cantil, o Estado n&o incorpora ao prego da terra rendas diferenciais e, sim, tdo somente, a possibili-
dade de aquisigéo do estatuto da propriedade privada do solo. O prego da tera é comelacionado ao
tamanho da propriedade — lotes coloniais ou urbanos retangulares ~ e é condicionado a transforma-
¢do da tema devoluta em propriedade particular rural ou urbana. E desse modo gue a agédo estatal

engendra a condigao de proprietério privado da terra, rural ou urbana, aos milhares de pequenos pro-
dutores.

Mas ha uma diferenga. fundamental entre a propriedade da terra nos dois cam-
pos: no agrario é meio de subsisténcia e da produgdo mercantil; no urbano é condigéo de produgéo,
substrato de atividades artesanais e de manufaturas, de comércio, de servigcos privados e publicos,
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mas também condi¢cdo de reprodugdo da vida, isto &, local de moradia de classes abastadas e de
trabathadores citadinos. Entretanto, essa diferenga especifica esvai-se & medida que a terra publica é
concedida, por alienagdo, a uma multiplicidade de pequenos produtores que se tomam proprietérios
privados.

E nesses termos que se pode apreender o significado da propriedade da terra
algada a seu estatuto privado e, por tal caracteristica, a sua condigdo de mercadoria, possibilidade de
troca entre pequenos produtores e, destes, nas suas relagdes com o Estado. O imigrante ou descen-
dente tornado colono ou detentor de uma atividade urbana adquire sua condigao de proprietério pri-
vado, que, aliada a existéncia de relagdes monetarias consolidadas pela inser¢do ao mercado, the
permite recriar sua condigao de proprietério e, & terra, sua condigcdo de mercadoria. Desse modo es-
tdo dadas as condigbes para a constituicdo de um mercado de teras, rural ou urbano, que, aliado a
existéncia de um estoque de terras mais baratas na fronteira, dissolve ou subordina o vinculo entre o
proprietario e o solo, que pode ser recriado mais adiante em novos espagos.

Pelo lado do agrério, as mudangas sdo possibilitadas pelo crescimento demo-
gréfico que propicia a fragmentacédo da propriedade rural. Esta fragmentagéo, aliada ao esgotamento
do solo, provocado pela exploragéo intensiva e pela insergdo ao mercado, acaba por minar a auto-
nomia do pequeno produtor. No entanto, a valorizagéo das terras nas antigas areas coloniais, mais
préximas do mercado e servidas de infra-estrutura, permite ao colono auferir rendas diferenciais pela
venda do lote original, que, aliada & existéncia de novas terras de fronteira agricola, possibilita recriar
sua condi¢éo de proprietario auténomo. Nessa perspectiva € que a diferenga entre propriedade rural
e urbana se recria, enquanto o colono permanece em tal condigdo em novos espagos de fronteira.
Sua autonomia, porém, é constantemente posta a prova pelas crises da agropecuédria colonial e pela
subordinag&o do proprietério rural ao mercado e & classe intermedidria dos comerciantes.

Por outro lado, estabelecem-se diferencas pelos recursos materiais que cada
imigrante ou descendente dispde, além da experiéncia que detém em atividades agricolas ou urba-
nas. Assim que, esgotadas as condigbes do pequeno produtor no agrario ou antevistas opgdes em
atividades urbanas, € possibilitado ao colono transferir sua condigao de proprietario rural para uma
ou varias propriedades de menor dimens&o no urbano. Ou, entéo, integrando-se diretamente & cida-

de como comerciante, profissional auténomo, trabalhador, toma-se proprietario de uma parcela do
solo urbano.

Para muitos a condigéo de proprietério privado na cidade esmigalha-se no de-
curso da expansdo das relagbes capitalistas — aprofunda-se a diviséo social do trabalho urbano —
com o descolamento de atividades manufatureiras e industriais, com a subordinagdo do artesanato e
também com o surgimento de novas atividades em nivel local. Para esses a condigdo de proprietdrio
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privado da terra urbana é mera condigdo de reprodugdo da vida enquanto local da moradia. Na cida-
de muitos perdem a autonomia de pequeno produtor e tornam-se trabalhadores livres concorrendo no
mercado de trabatho urbano.

Para outros, a condigdo de proprietario de pequenas glebas urbanas ou de
iméveis na cidade torna-os agentes de praticas rentistas capturando para si rendas de alugue! aufe-
ridas pelos iméveis alugados ou inserindo-se no mercado de terras como promotores de operagdes
de parcelamento do solo. Do mesmo modo, aqueles que detém propriedades rurais alcangadas pela
expansdo horizontal da cidade®® tornam-se promotores fundiérios através de operagdes de lotea-
mento ou simplesmente alienam glebas de terra a “especuladores”, no mais das vezes citadinos.

No entanto, é mister destacar que essas préticas rentistas presentes na cidade
nao séo, necessariamente, condigéo de vida econdmica dos proprietérios privados. Na sua maior par-
te s@o fungéo auxiliar e ndo principal desses promotores, que atuam em outros ramos de atividades.
Assim, pode-se afirmar que a produgao mercantil do solo urbano é circuito secunddrio na cidade.

A heranga em terras &, no processo, outra caracteristica que marca indelevel-
mente a propriedade do solo rural ou urbano nas &reas de colonizagao. Em ljui é trago marcante a
heranga em terras na promogéo fundiéria do solo urbano.49

No agrério, a propriedade da terra possibilita ao colono a manutengdo de sua
condicao de existéncia e reproducdo que se renova para seus filhos, através de heranga de parcela
da propriedade original ou pela compra de uma nova drea na fronteira agricola. Situagdo que néo é
mais a mesma quando adquire parcela do solo urbano, que recria a condigao de proprietério privado
ou de herdeiro para seus filhos, mas ndo necessariamente a autonomia de pequeno produtor.

Do mesmo modo, no urbano, a propriedade privada da terra constitui-se em pa-
trimdnio da familia para distintos segmentos sociais. A diferenca est4 que para as classes abastadas
o patrim6nio em terras e seu corolario, a heranga, constituem-se em riqueza fundiaria enquanto para
os trabathadores é simplesmente resultado de pequenas poupangas e condigdo de moradia. Para
comerciantes, industriais e profissionais auténomos, a possibilidade de dispor de poupangas auferi-
das em suas atividades e transferidas para a propriedade da terra, pela compra de glebas rurais pré-
ximas ao centro urbano ou mesmo em seu interior, d4 & terra sua qualidade de riqueza fundidria. Sao
estoques de terra transmitidos de pais para filhos, via heranga, que num tempo mais ou menos longo
séo reincorporados ao mercado de terras.

Eo que ocorre, também, com antigas propriedades rurais alcangadas pela ex-
pansao horizontal da cidade. Apds a morte dos proprietérios, os filhos, que ja exercem atividades ur-
banas, ao herdarem seus bens em teras, fragmentam suas herancas em parcelas urbanas passiveis
de alienagéo. O direito sobre a terra permite alienar os lotes urbanos que incorporam ao prego a
transformagéo do uso rural em urbano, erigindo-se os herdeiros em promotores fundidrios.
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Nesse processo, em que a propriedade da terra se constitui em patriménio de
heranga e ao mesmo tempo é algada a condi¢géo de mercadoria, formaliza-se o mercado de terras
urbanas e surge a figura do “especulador fundidrio”, de marcante atua¢a@o no periodo entre as déca-
das de 50 e 70 em ljui. O especulador de terras é aquele que compra glebas de terra rural na perife-
ria da cidade e as transforma em parcelas urbanas através de operagbes de loteamento, que promo-
ve a fragmentagé@o de glebas urbanas ou, ainda, compra ioteamentos ja aprovados pela Prefeitura
Municipal mas ndo consumados.?® Como as relagbes entre a terra urbana e o proprietario se dio
pela circulagdo monetaria, qualquer um detentor de poupangas auferidas em outras atividades ou do
fundidrio pode tornar-se especulador, isto é, comprar glebas de terra e revendé-las em lotes urbanos
ou manté-las para operagdes futuras. Assim que, de um modo ou de outro, proprietarios fundiérios ou
herdeiros, em operagbes esporadicas ou mais sistematicas, se tornam especuladores da terra ur-
bana.

Sob o comando de estratégias rentistas o solo urbano de ljui atravessa, nas
décadas de 50 e 60, seu ciclo mercantil por exceléncia. Formaliza-se o mercado de terras, constitui-
se um estoque de terrenos urbanos e amplia-se substancialmente a cidade. Conforme Ribeiro, este
sistema de produgao mercantil caracteriza-se pelo:

“... comando pela logica rentista. Corresponde ao predominio do proprietdrio no
processo de liberagdo e transformagdo do uso do solo, produgdo e na comer-
cializagdo das moradias. Ele é composto de trés variantes, o loteamento, a
construgéo de conjuntos de habitagéo e o aluguel da terra a um construtor. Na
primeira, o proprietario limita-se a transformar o uso do solo, acondicioné-lo
com alguns objetos urbanos e vender os lotes. Na segunda, o proprietério em-
prega uma soma de recursos também na construgdo de moradias para alugar.
Na terceira... Nas trés variantes a racionalidade que preside ao processo é a
apropriagcéo de uma renda, fundidria ou imobilidria, capitalizada ou néo.”31

As condigdes apontadas e os mecanismos engendrados, entretanto, ndo sio
passiveis de existirem se ndo encontrarem campo fértil numa demanda que seja pelo menos sufi-
ciente para o grande nuimero de lotes urbanos que vai sendo colocado no mercado. Desse modo o
que vem se desenhando ao longo da existéncia da cidade encontra seu auge nas décadas de 50 e

60 com a produgdo massiva de loteamentos, que descobre na demanda solvével, constituida pelos
usuérios e por novos investidores, um vasto terreno para suas praticas.

Essa demanda decorre, pelo lado do agrério, da diferenciagdo social dos pe-
quenos produtores, com a expropriagdo da base fundidria de colonos e de seus filhos, das crises que
atravessa a agropecudria colonial € da modemizagéo que se inicia. Pelo lado do urbano, é propiciada
pelo incremento das atividades de comércio e de servigos e pela manutengéo do processo de indus-
trializagdo internalizado na cidade. Ocorre, assim, a par do crescimento natural da populagéo citadi-
na, o incremento imigratdrio na busca de condigdes de trabalho e de vida urbana, situagdo que nédo é
especifica a ljui e, sim, express&o da aceleragéo do processo de urbanizag&o por que passa o pais.
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Significa dizer, também, que parcela da demanda solvave! constituida por flu-
xos de populagé@o advindos do agrério pode tornar-se consumidora de lotes urbanos porque muitos
detém pelo menos um Uitimo bem alienavel — a propriedade privada da terra rural — que possibilita
adquirir sua correspondente na cidade na forma de um ou alguns lotes urbanos. Pelo lado da cidade,
a existéncia de relagoes de trabalho monetarizadas, aliadas ao tempo de pagamento do lote ou do

aluguel do imével, permitem que os trabalhadores se mantenham como moradores da cidade.

O engendramento de estratégias rentistas, via principalmente operagoes de lo-
teamento que buscam atender a expans&o demogréfica, conjuga-se com as praticas comandadas
pelos usudrios através da autoconstrugdo ou, entéo, pela “contratagdo de um agente construtor”’, que
sao determinadas “pela utilidade e pelas posses do consumidor”2. De outra parte, 0 que é oferecido
predominantemente através dos loteamentos realizados séo temrenos urbanos de baixo custo, que
ndo implicam em grandes investimentos por parte dos proprietérios loteadores. Incorporam-se aos
custos dos loteamentos a medigéo da gleba, a doagao de areas a serem absorvidas pelas vias ptibli-
cas e alguns lotes reservados & municipalidade para posterior instalagdo de pragas e escolas. Ao
prego dos lotes, além dos custos, incorporam-se as rendas advindas da transformagéo do uso da ter-
ra rural em urbana, além de seu financiamento.

Nessas areas loteadas a infra-estrutura, servigos e equipamentos publicos sdo
realizados posteriormente pela municipalidade através de distintas administragbes e com a participa-
¢ao de moradores.53 Num primeiro instante, nem mesmo a infra-estrutura é significativa — abertura
da rua, energia elétrica.54 Outras, pelo porte da cidade e padrao urbano da populagdo, ndo séo exi-
gidas ou séo ainda resolvidas individualmente — abastecimento d'dgua, coleta de lixo — ou, entéo,
sé&o oferecidas por equipamentos instalados no centro da cidade, como instrugdo e satde.

Nesta primeira fase de expanséo horizontal da cidade, pautada por operagdes
de parcelamento do solo, € de fraca expressdo a intermediagdo comercial independente. Na sua
maior parte os loteamentos s&o organizados e intermediados pelos distintos promotores fundidrios
isolados, sejam antigos proprietérios, herdeiros ou especuladores. O parcelamento do solo é realiza-
do conforme os distintos interesses e necessidades que propiciam reverter em dinheiro o patriménio
de reserva — a propriedade da gleba. Consolida-se o mercado de temas e constitui-se um estoque de
terrenos incorporados & cidade; muitos somente na atualidade retomam ao mercado. Se a demanda
vislumbrada foi substantiva, a oferta decorrente da existéncia de uma multiplicidade de proprietarios
fundidrios realizando operagées de parcelamento também & signiﬁcativa e esta, relacionada a manu-
tengéo de glebas de terra, propiciou a expansao semi-urbanizada da cidade.

No processo de formalizagdo do mercado de terras urbanas consolida-se o
mercado imobilidrio na cidade de ljui. Para Ribeiro, 0 mercado imobilidrio habitacional é:



125

“... um conjunto de processos relacionados com o parcelamento da terra urba-
na, produgéo e circulagdo da moradia, 0s agentes presentes e as relagdes que
estabelecem com vistas a apropria¢ao de rendas e/ou lucros.”%

Primeiro, é necessario destacar que as caracteristicas, processos e agentes do
mercado ndo s&o somente privilégio do mercado de moradias, mas, sim, do segmento de produgdo e
comercializagao dos objetos imobilidrios, como indica o referido autor em outro artigo.6 Como aqui
interessa detectar as estratégias que permitem explicar a produgao do solo urbano e a expanséo ho-
rizontal da cidade de ljui, adota-se a conceitualizagdo de mercado imobilidrio em seu sentido mais
amplo.

Segundo, quer-se enfatizar também a predominéncia dos processos de comer-
cializagdo em relag@o aos processos de produgdo dos objetos imobilidrios. Significa afirmar que o
mercado imobilidrio erige-se como atividade independente pelo viés da circulagdo das mercadorias
imobilidrias e n&o pela sua produgdo que permanece por largo tempo artesanal e dependente dos in-
teresses e necessidades dos distintos proprietarios fundidrios e/ou imobilidrios isolados. Com isto
n&o se nega a presenca da produgéo imobilidria mas, sim, afirma-se seu carater temporario e atomi-
zado, detectado pela existéncia de pequenos investidores isolados, de atividades realizadas por
usuarios e por algumas pequenas empresas. Distinguem-se, aqui, as operagées de produgdo imobi-
liaria realizadas por instituicbes e empresas, inclusive de fora da cidade, que por suas atividades cir-
cunstanciais e especificas ndo sao contempladas na andlise, mesmo que os produtos de suas ativi-
dades sejam incorporados ao mercado imobilidrio da cidade.

Desse modo, sustenta-se que o mercado imobilidrio existente em ljui, pelo
menos até meados dos anos 70, tinha por expressdes maximas as operagdes de parcelamento do
solo urbano e a circulagdo de mercadorias imobilidrias que eram supridas pela autoconstrugéo ou,
entao, pela contratagdo de um construtor, realizada por pequenos proprietarios fundiarios, por peque-
nos investidores ou por empreendedores que assaltavam o mercado colocando & disposicdo, para
venda ou locagao, objetos imobilidrios (casas, apartamentos, salas comerciais) produzidas numa
operagédo isolada e temporaria. Situagdo que permanece na década de 80, mas que passa a ser
compartilhada por um sistema de incorporagéo que atua numa estreita faixa do mercado.

Desse modo, a condigéo de mercadoria e o contetido econémico da proprieda-
de imobiliaria s&o dados pela circulagdo no mercado, 0 que néo implica necessariamente em um flu-
xo sistematico de “mercadoria-capital”. N&o hd, pelo menos constantemente e no nivel da produgéo,
“um capital funcionando em certas condicbes adequadas ao financiamento de seu consumo”.®7
Existe ele apenas em operagGes isoladas e temporéarias que, junto com a produgéo artesanal, pro-
movem o alimento necessario a circq_lagéo no mercado de propriedades imobilidrias e que se retira

sempre que se esgotam as reservas geradas em outras atividades ou que interessa aplicar em ou-
tros setores.
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Nesse sentido sustenta-se também que se engendra uma riqueza imobilidria
na cidade, mas que a mesma ¢é difusa e pulverizada e os diferentes promotores imobilidrios isolados
ndo necessariamente permanecem no mercado e, em permanecendo, retornam & sua condigdo ren-

tista principalmente pelo aluguel ou aplicando suas reservas na compra de novos temrenos urbanos.

No processo de expansdo horizontal da cidade nota-se a preeminéncia da pre-
senga de proprietérios fundiérios e/ou imobilidrios como agentes de produgdo do solo urbano, do uso
e de suas transformagGes, que propicia o engendramento de um segmento social — os corretores
imobiliarios — que vai atuar na intermediagdo comercial dos produtos gerados pelo mercado de terras
urbanas e pelo mercado imobilidrio. Difunde-se a atividade de intermediagdo imobilidria e formaliza-
se a figura do corretor pela presenga de inimeras agéncias imobilidrias.

A importancia da atuagdo do corretor imobilidrio se d4 pela manutengdo do
grande leque de produtos gerados na “produgdo ndo-mercantil” e daqueles decomrentes da produgao
comandada pela I6gica rentista. Sobre estes dois sistemas de produgéo, afirma Ribeiro:

“Esses dois sistemas predominam quando o capital ainda ndo penetrou no ra-
mo da produg&o de moradias, ou penetrou apenas parcialmente, embora exista
uma escassez de moradias, fruto de um rapido e intenso crescimento urbano.
Geralmente, os construtores sdo pequenas firmas, muitas vezes artesanais,

que surgem e desaparecem em fungdo da expanséo ou retragdo do merca-
do."58

O porte da cidade e a demanda solvével, que se mantém estreita para a ex-
panséo da promogé&o imobilidria, concorrem para que se mantenha a légica mercantil ou rentista que
comanda a produgéo do solo urbano através de operagGes de parcelamento. No entanto, este apego
a circulagéo de mercadorias imobilidrias, tem, também, seu viés de explicagdo pelas caracteristicas _
que a cidade adquire ao longo de seu desenvolvimento e que traz como coroldrio o comportamento
da elite local e dos proprietérios fundidrios. O papel que a cidade desempenha na expans&o da fron-
teira agricola traz como resultado a consolidagéo das atividades comerciais e de servigos intemaliza-
dos no urbano em decorréncia da pequena produgao e do peso que adquire o capital mercantil ali
instalado. Eles promovem a propriedade da terra urbana e sua heranga, junto com o imobiligrio, em
setor para investir lucros ou rendas auferidas em outras atividades, servindo como amortecedor de
possiveis crises ou necessidades futuras.

Quer-se assinalar, também, o peso da propriedade fundidria e imobilidria sobre
a vida das pessoas, principalmente de segmentos sociais mais abastados, numa cidade iniciada com
a pequena produgéo, em que a propriedade privada da terra, aliada & disciplina, ao trabalho, é possi-
bilidade 'de ascensdo social e de riqueza. Os cem anos de histéria da cidade, dos quais pelo menos

sessenta foram comandados essencialmente pela légica mercantil e pelo capital comercial, consti-
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tuem-se em um tempo muito pequeno para apagar as marcas € o peso das inverses na propriedade
da terra como modo de precaver-se da queda dos negécios, de possiveis crises, inclusive para asse-
gurar o futuro de filhos e netos. A tradi¢do no comércio e do lucro mercantil ¢ uma forte marca que a
elite local carrega até hoje e que repercute nos outros setores urbanos, dando a ténica para o aprovi-
sionamento em terras e no imobilidrio.

Estas constatagdes, aliadas as transformagGes que ocorrem precipuamente no
agrario e que repercutem na cidade pela reorganizagéo dos setores comercial e de servigos, mesmo
que muitas das atividades se desmantelem com o fim do ciclo da agropecuéria colonial, reforgam es-
te comportamento mercantil presente em ljui. Comportamento que gerou a consolidagéo do mercado
imobilidrio na estocagem de terrenos, de imdveis e na construcéo de prédios, as possibilidades de
rentabilizagdo de lucros ou economias.

A posi¢ao da cidade em relagéo ao agrério e a outros centros urbanos maiores
e mais antigos, tanto no ciclo da agropecuéria quanto da modemizagéo, permite que a renda fundia-
ria gerada no campo passe na cidade e ndo necessariamente nela fique. Nos primeiros tempos as
condicbes de manter uma parcela ponderével na cidade era bem mais provavel que agora, quando
se estreitam as relagbes com o setor industrial e financeiro instalado no pais. Na expansao do ciclo
da agropecudria colonial, os capitais acumulados em atividades comerciais e até atividades agricolas
podiam ser investidos na industrializag:éo que entdo ocorria, paralela & inversdo no setor fundidrio-
imobiliario. Hoje a reorganizagdo das atividades industriais, aliada & captura dos processos de co-
mercializagéo, sobretudo via as cooperativas, concorrem para que os capitais acumulados nas ativi-
dades terciérias e mesmo agricolas emerjam na promogao imobiliaria vertical na cidade.

Dos anos 50 até a atualidade o solo urbano toma-se cada vez mais expressao
de rendas diferenciais de situagéo.59 A localizagdo do terreno, mais préximo ou mais distante do
centro e das via_s de acesso, 0 maior aporte de infra-estrutura, servigos e equipamentos, aliados aos
padres diferenciados dos objetos imobilidrios que vao sendo dispostos diferenciadamente nas areas
da cidade, sdo também incluidos no prego da terra, os quais, junto com o seu estatuto jurfdico, pos-
sibilitam ao proprietario arrecadar para si parcela do produto social engendrado no urbano. Indica Ri-
beiro: “O que é vendido ndo s&o apenas ‘quatro muros’, mas também um ticket de participagdo no
consumo dos objetos imobilidrios”.60

Em relagéo & propriedade fundidria mantém-se significativa a heranga em ter-
ras rurais e urbanas, que hoje retomam ou séo incorporadas ao mercado da cidade. Processa-se nas
franjas da cidade o parcelamento decomente da heranga de antigas propriedades rurais, conjunta-
mente com a fragmentago de terrenos no interior da malha urbana e em éreas préximas as vias de.
acesso, fruto de herangas, resultantes de investimentos realizados por citadinos.
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Nesse processo, cada vez mais as &reas na periferia urbana s&o adquiridas por
investidores privados, oriundos principalmente do comércio e dos servigos, que passam a estocar ter-
ras para futuros empreendimentos, antevendo possibilidades de valorizagéo, ou, entdo, simplesmen-
te aplicando sobras de capital e de rendas como modo de precaverem-se dos riscos do mercado de
capitais e do processo inflacionario. Pautados pela I6gica de acumulagido comercial atuam no senti-
do de se reforgarem nas suas atividades e recriam-se enquanto proprietarios fundiarios. Como tais,
passam a tratar a propriedade da terra como possibilidade de empreendimentos comerciais lucra-

tivos.

As novas exigéncias que passam a existir com a Lei n? 6.766/79 reduzem o
nimero de loteamentos realizados, mas ndo o grande estoque de terrenos e lotes urbanos vagos a
espera de compradores. A atividade de lotear tomou-se mais onerosa, hd muito mais exigéncias para
a implantagdo de novos loteamentos e novos custos sdo exigidos do loteador e incorporados aos
pregos dos lotes. A saida encontrada sd0 os desmembramentos, modo de burlar a Lei e de expressar
que a base fundidria necessita ser reparcelizada, fruto da expansdo das rendas fundidrias urbanas
que, aliadas ao processo de empobrecimento de parcela da populagdo citadina, promove a acelera-
¢ao de operagbes de fracionamento de lotes urbanos. As operagdes de desmembramento do solo
urbano s&o modo de ndo cumprir a Lei naqueles casos em que se tratariam de loteamentos, e por
isso € necessdria a conivéncia do poder local; possibilitam que 'o 6rgéo publico legalize glebas lotea-
das clandestinamente, ou, ainda, a abertura de ruas pela PMI d4 condigdes para a consecugo des-
sas operagées.

Falar em loteamentos clandestinos ndo significa dizer que foram realizados
sem qualquer infra-estrutura, mas, sim, que a sua pouca presenga, aliada & distancia das 4reas mais
dindmicas da cidade, possibilitam que os lotes sejam adquiridos por menor prego. Quer-se com isto
afimar que pela clandestinidade néo decorre simplesmente a precariedade de infra-estrutura, mes-
mo porque a maioria dos loteamentos aprovados oferecem também poucas condigdes de vida urba-
nab1 A clandestinidade decorre, primordialmente, de seu estatuto juridico e da conseqtiente dificul-
dade na obteng&o do titulo definitivo da propriedade do lote pelo usudrio. O provimento de melhorias
urbanés depende, tanto nos loteamentos legais quanto nos clandestinos, do jogo de forgas que se

estabelece entra Prefeitura Municipal e os moradores do local, muitas vezes com a intermediagao de
representantes do poder legislativo.

A dindmica da concretizagdo de melhorias urbanas passa de uma obrigagdo a
ser cumprida pelo proprietdrio privado, o loteador, para o &mbito da reivindicagdo a ser concedida
pelo poder publico para distintos proprietarios fundiarios, os adquirentes dos lotes. Essa dindmica
expressa a contradicéo entre o publico e o privado que condiciona a produgéo do solo urbano, isto &,
0 publico como representante de interesses privados. O proprietario do loteamento encara a tera
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como mercadoria, valor de troca e, por tal condigdo, quanto menos dispender na promogdo maiores
rendas ou lucros detera ao final da operagéo realizada. Assim que as exigéncias de urbanizagéo das
glebas loteadas, que sa@o de interesse publico e deveriam ser realizadas pelo proprietario privado,
s&o algadas ao ambito estatal sob a forma de reivindicagdes, valores de uso a serem providos para
distintos usudrios.

A justificativa da ndo implantagéo de infra-estrutura ou de sua consecugéo pe-
los 6rgéos publicos passa pelo baixo custo visando a oferecer lotes urbanos de pouco prego a con-
sumidores de baixa renda. Os consumidores que detém menores rendas sdo menos cidaddos que
outros segmentos sociais presentes na cidade, na medida que precisam reivindicar meios de consu-
mo coletivo quando para outros eles séo dados simplesmente. Esta é a dimenséo dos interesses pri-
vados que passa pelo &mbito piblico encarado na perspectiva do Estado e que reforca a segregacéo
espacial que se processa na cidade.

O que permeia a busca da aprovagdo dos loteamentos é a preservagao, no ni-
vel juridico, da legalidade do loteamento para seu registro publico. Sua legalidade nao implica ne-
cessariamente no cumprimento das exigéncias, isto é, as infra-estruturas sdo burladas, inadequadas
ou, entao, realizadas com auxilio de drgéos estatais. Do mesmo modo, a legalizagéo posterior, atra-
vés de desmembramento, é possibilidade antevista por quem trabalha no setor, decorrente inclusive
das préaticas de legalizagéo realizadas pelo poder local.

Na realidade, interesses e necessidades mais ou menos coletivos sdo um
campo fértil para as concessdes realizadas pela Prefeitura Municipal. Entre outras, s&o praticas cor-
rentes no ambito do poder publico local: a abertura de ruas ligando &reas da cidade e a expedigéo de
documentos atendendo necessidade dos adquirentes dos lotes para obterem a escritura ptiblica defi-
nitiva ou de proprietdrios de glebas. As praticas podem ser também favorecidas pela pouca fiscaliza-
¢éo publica, pelo encaminhamento de projetos via profissionais que tém assento em érgdo puiblico,
ou, entao, quando o poder local entende que os pleitos dos proprietarios-loteadores s&o pertinentes e
de direito, pelo custo que apresentam as operagbes de loteamentos.62

As préticas efetuadas acabam por minar o cumprimento da Lei e auxiliam a
descaracterizar as operagdes de loteamento, através de outras formas de fracionamento do solo ur-
bano. Ao buscar-se a resolugéo de problemas especificos dos usudrios termina-se por privilegiar os
promotores fundidrios que atuam na cidade. Conjuntamente a essas praticas, as possibilidades de
ampliagdo do territério legal da cidade confere aos representantes da coletividade poder de direcio-

nar a expansao urbana e deste modo privilegiar investidores e proprietérios fundidrios de alguns se-
tores e areas da cidade.

A deterioragéo da periferia, como lugar do pobre e locus da violéncia, poe em
processo a justificativa do consumo de status e de maior seguranga pela verticalizaééo empréendi-
da no centro da cidade. Na atualidade ambas expressam a diferenciagéo social presente e a segre-

' gagao espacial que se processa em ljul.
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As caracteristicas de centralidade do espago urbano s3o reforgadas pelas no-
vas iniciativas do capital imobilidrio presente na cidade, que agora busca multiplicar o solo urbano
original através do solo criado. Retira-se progressivamente o valor de uso do solo urbano central e
autonomiza-se a aplicaga@o de capitais pelo solo construido, transformando o uso do solo pela cons-
trugdo de edificios.

E nesse processo que se descola da produgdo mercantil do solo urbano a sua
configuragéo capitalista, dando margem & promogéao imobilidria da atualidade. Iniciada por experién-
cias isoladas de promog&o imobilidria horizontal, pelas caracteristicas da cidade e pelas possibilida-
des de acumulagéo, € transformada na atualidade em promog&o imobiliaria vertical.

Na expansdo horizontal da cidade integra-se a propriedade e as acbes dos
proprietarios fundiarios & intermediagdo comercial. Esta se toma uma atividade independente na
atualidade, incorporando o mercado em teras ao mercado imobilidrio da cidade. Alguns poucos pe-
quenos promotores isolados e usudrios atuam, agora, nas franjas do mercado formal do solo urbano.
Mas um novo espago necessita ser capturado pela agéo dos cometores ou estes a ele serem integra-
dos: o sistema de incorporag&o imobilidria em andamento na cidade de ljui.
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IV — A VERTICALIZAGAO DA CIDADE

No presente capitulo busca-se indicar e explicar a verticalizagdo em ljul, que
expressa o0 desenvolvimento do mercado imobilidrio e da prépria cidade. Pode-se dizer que da hori-
zontalidade do processo de expansédo urbana, quando engendra-se e difunde-se o mercado imobilia-
rio via circulagdo de iméveis, emerge a verticalizagio da cidade com a produg&o de objetos imobilia-
rios em altura.

E preciso observar que a verticalizagdo que se verifica se comparada a escala
das grandes cidades é de pequena expressdo, pela magnitude dos empreendimentos realizados e
pelo menor grau de independéncia do setor imobilidrio ali representado. No entanto, a nivel local es-
te fendmeno tem sido significativo na Gltima década e potencializador de novas atividades urbanas,
quer ligadas a construgdo civil quer a ramos correlatos. Sem dtivida, reproduz-se numa cidade de 67
mil habitantes uma tendéncia nacional, caracteristica dos grandes centros urbanos. Se em nivel geral
o processo ali realizado € de pouca expressao, na escala local revela a forga dos interesses ligados &
produgéo-circulagéo do solo em cidades de menor complexidade urbana, como € o caso de ljui.

Neste capitulo busca-se as caracteristicas dos empreendimentos realizados e
as estratégias postas em agdo pelos agentes, especialmente aqueles que atuam na produg&o imobi-
lidria e que traduzem a configuragdo capitalista que assume o mercado das edificagdes. Tais estra-
tégias contribuem para reforgar a densificagdo e a centralizagdo da cidade, resultantes do aumento
de populagéo e da terciarizagéo urbana.

Para compreender esta dindmica é necessario buscar os referenciais explicita-
dos anteriormente neste trabalho e entender como a verticalizagéo vai sendo concretizada e repercu-
te no desenvolvimento do espago urbano, resultante inclusive de momentos conjunturais da econo-
mia brasileira. A verticalizagdo da cidade, compreendida como processo espacial decorrente da agéo
de agentes que constroem edificagbes modemas e sofisticadas, € o modo através do qual capitais
localizados em ljui ou a ela dirigidos revalorizam-se nesse novo ramo de atividade.



FIG. N2 20: VISTA PARCIAL DO CENTRO DA CIDADE - IJUI/RS
(Out./1989) (Vista aérea, direcéo leste-oeste)

O centro visto de cima, que apresenta a par do uso unifamiliar e de unidades industriais,
0 impacto da verticalizagado que se reforga na atualidade.

FIG. N2 21: VISTA PARCIAL DO CENTRO DA CIDADE - IJU/RS
(Out./1989) (Vista aérea, diregéo sul-norte)

Vale observar o padrdo quadriculado do centro da cidade, das ruas e quadras, e na 4rea
central a verticalizagao das edificagoes.
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A caracteristica comercial da elite local e 0 peso da terra urbana como bem pa-
trimonial permite afirmar que um novo ciclo de acumulagéo de riquezas inicia-se com o sistema de
incorporagéo instalado na cidade. Por certo a produgédo de edificios € um ciclo secundario de atuagao
para muitos promotores, mas sem ddvida é um setor de ponta de acumulago capitalista e de sua
complexificagdo que se revela na cidade de ljui e expressa uma tendéncia corrente nos espagos me-

tropolitanos.

1 — OS PROMOTORES IMOBILIARIOS ISOLADOS

Em ljui, da década de 50 até a atualidade, foram construidos 110 prédios por
promotores imobilidrios isolados, conforme levantamento efetivado junto ao cadastro de edificagcoes
da PMI/SMOV (Ver anexo V). Destes, 92 estao concluidos e efetivamente ocupados, 8 s&o parcial-
mente utilizados e 10 estdo em fase de construgdo. Os prédios selecionados séo de dois até nove
pavimentos, excluidos témreo e subsolos, quando houver, e estdo resumidos no Quadro n° 4 e ex-

pressos no mapa n® 7.

Até 1970 foram construidos cerca de 35 mil m?, no periodo 1971-80 pelo me-
nos 50 mil m2 e na ultima década cerca de 51 mil m?. Destes, 9 mil m? perfazem a érea construida
de 6 edificios em construgdo, os outros 4 edificios ndo estdo cadastrados na PMI/SMOV, mas as
obras estdo em andamento. As dreas construidos aqui citadas, em cada periodo, ndo expressam a
totalidade dos prédios edificados. Esta situagao decorre pela ndo incluséo de algumas edificagbes no

cadastro municipal, mas que foram constatadas em levantamento de campo.

A permissividade consentida pelo drgao publico através de pouca fiscalizagéo
das construgdes que ocorrem na cidade permite inclusive que a érea construida dos projetos aprova-
dos também nao corresponda a realidade, em virtude dos proprietarios alterarem o projeto no anda-
mento da obra. Esta prética é corrente em periodos recentes, por sua vez nas edificagbes mais anti-
gas nao era exigido o total da drea construida e sim tado-somente por pavimento, ou ainda o registro
da obra n&o tem especific:ac;c'>es.1

Nesse aspecto de fiscalizagéo e controle das edificages as solugbes atenuan-
tes, antevistas pelo setor responsével, é da legalizagdo da obra quando a fiscalizagdo do CREA se
faz presente na cidade, quando ocorre a atualizagdo do Cadastro Imobilidrio para corregéo de tribu-
tos ou quando h& necessidade de nova escrituragéo publica do imével. A caréncia apontada € a falta
de um Cdédigo de Obras local que defina parametros para as edificagdes e exigéncias técnicas e le-

gais a serem cumpridas pelos proprietérios dos prédios.2
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A situagdo presente é em parte explicada pela desatualizagdo de antigos ins-
trumentos normativos.- que caem em desuso € pela falta de novos, até o momento nido aprovados.
Assim é que sao caracteristicas da Ultima década as edificages serem realizadas muitas vezes sem
fiscalizagéo sobre o controle técnico de habitabilidade, saneamento bésico, de cuidados de circula-
¢do e vizinhanga. Neste sentido pode-se dizer que a cidade de ljuf € o paraiso dos promotores imobi-

lidrios, ndo sé daqueles que atuam esporadicamente mas também de empresas de incorporagéo.3

Pela anélise do Quadro n? 4 evidencia-se que os edificios construidos por pro-
motores isolados aumentam em ndmero nas duas Ultimas décadas e caracterizam-se na sua grande
maioria pelo gabarito de dois até quatro pavimentos. Os poucos edificios de maior altura tém comes-
pondéncia com as praticas correntes das empresas de incorporagéo e demonstram a valorizagao do
centro da cidade, como lugar de atuagéo privilegiada da promog&o imobiliaria.

Os empreendimentos realizados pelos promotores isolados caracterizam-se, na
sua maior parte, por menor drea construida, se comparados aos resultantes do sistema de incorpora-
¢ao (ver Quadro n® 7). A excegdo fica por conta de alguns edificios que detém o uso comercial e de
servigos agregado a fungéo residencial.

Os prédios edificados resolvem problemas de espago para a localizagédo de
negécios dos préprios promotores, agregam & necessidade de habitagéo a locagdo comercial ou re-
sidencial e buscam no aluguel ou venda das unidades extras a rentabilidade dos empreendimentos.
Afora as instituices que formalizam através da construgdo, 0 espago necessério para suas ativida-
“des — bancos, hotéis —, os empreendimentos realizados produzem novos objetos imobiliérioé parao
mercado virtual de consumidores, a chamada demanda solvavel 4

Os promotores isolados tomam-se investidores do mercado tanto quando cons-
troem o prédio, como quando vendem ou alugam parcelas de seu empreendimento. A eles juntam-se
pequenos investidores que compram para nova venda ou aluguel,  salas e apartamentos, como op-
¢ao de investimento em momentos conjunturais da economia.”

Para a realizagdo dos empreendimentos é necessdria a utilizacdo, em maior ou
menor grau, de estudos de viabilidade técnica e da contratagéo de um construtor, que podem ser
tanto empresas como profissionais auténomos; a'comercializagdo das unidades extras, entretanto,
ocorre através das agéncias de corretagem. Nesse estagio de promogédo imobilidria estéo os promo-
tores isolados que atuaram ou estdo atuando na transformagédo do solo urbano de ljul. Através de
operagoes esporadicas, limitadas no tempo, os proprietérios utilizam-se de parte da renda ou de ca-
pitais excedentes & promogdo de um empreendimento especifico, podendo ou néo retornar ao mer-
cado com novos investimentos.



QUADRO N¢ 4: Edificios construidos por promotores isolados até 1989 — ljul/RS

1

N? Pavimentos 2 34 5-6 79 Total
até 1940 1 - - -

1941-50 2 - - - 2
1951-60 7 5 1 - 13
1961-70 9 1 1 17
1971-80 20 18 2 1 41
1981-89 14 18 1 3 36
Total 53 47 5 5 110

Fonte: PMI/SMOV (margo a junho/89) e pesquisa de campo (junho/89).

1 Edificios construidos com 2 pavimentos ou mais, excluidos térreo e subsolos.

QUADRO N2 5: Area de Atuagdo Predominante dos Promotores Isolados até 1989 — ljui/RS

Periodo
Area Atuagdo até 1940 1941-50 1951-60 1961-70 1971-80 1981-89  total
Proprietério

Comeércio e Servigos 2 5 5 20 16 48
Indistria 1 2 4 10
Agropecudria 2 1 6
Institucional (ptblico/ 1 3 6 5 19
privado)
Profissional Liberal 1 15
Comércio Materiais de 1 5
Construgdo
Setor Imobiliario 1 4
Outros 2 2
Total 1 2 13 17 41 36 110

Fonte: PMI/SMOV (margo a junho/89) e pesquisa de campo (junho/89).
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No estudo sobre os pequenos promotores imobilidrios do Rio de Janeiro, Klei-
man destaca a presenga de promotores que, por realizarem um Unico empreendimento, sS40 nomea-
dos de “atiradores”. Este tipo de agente pode ser estendido a ljui, para a compreenséo das opera-
¢6es de incorporagéo realizadas por particulares.

“O tiro’, em geral, é dado certeiramente, ou seja, trata-se da realizagéo de um
empreendimento, num determinado momento conjuntural, onde o risco seja
minimo, e a possibilidade de lucro méxima.

A caracteristica bésica dessa pratica...refere-se a um movimento, de afluxo e
refluxo rapido do capital, em diregdo a promogao e para a fora desta.”®

A expressao dessas praticas subsididrias realizadas por diferentes promotores
pode ser visualizada no Quadro n® 5, no qual pode ser observada a origem desse agente que atua
na promogao imobilidria. O lastro financeiro para os empreendimentos advém de diferentes areas de
atuagdo dos promotores, podendo sobretudo ser do setor de comércio e servigos, mas também da
industria ou agropecuéria, ou ainda revelam seu carater institucional. Sobre a origem desses agentes
€ mister ressaltar a atuagd@o de profissionais liberais, notadamente médicos e advogados, ou entéo
aqueles oriundos do comércio de materiais de construgéo, da engenharia e da corretagem de im6-
veis. Estes Ultimos sao prédigos em conhecer as possibilidades do setor e interferem esporadica-
mente no ramo da construgdo civil, com prédios que agregam a fungéo residencial o uso comercial e
de servigos.

Pode-se afirmar que este estédgio é anterior mas necessdrio para o vir a ser
que se expressa nas operagoes realizadas via 0 sistema de incorporagéo, que nasce e se consolida
na cidade de ljui. Mas se é anterior, o desenvolvimento do sistema de incorporagao realimenta e rei-
tera as novas possibilidades para os promotores isolados.

A agédo dos promotores isolados é o estégio da transicdo para as operages
realizadas pelo sistema de incorpora¢do imobiliaria. As acbes individuais e esporadicas apontam po- *
tencialidades para o novo estégio que se consolida em ljul na atualidade, repercutem favoravelmente

no mercado e predispdem uma demanda para empreendimentos sofisticados ou para um novo modo,
de vida — viver em apartamentos — até entdo pouco usual na cidade.

2. O SISTEMA DE INCORPORAGAO IMOBILIARIA

2.1. As Empresas Incorporadoras

A verticalizagao da cidade decome das ag¢des realizadas por uma infinidade de
promotores imobilidrios que atuam na produgdo e comercializagdo de objetos imobiliérios, ou seja,
para além de p6r a disposicao do mercado dreas parceladas em lotes urbanos, qualificam suas ope-
ragbes com a transformagéo do solo urbano original em edificado. Conforme Corréa, os promotores
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imobili&rios realizam total ou parcialmente as seguintes operagdes: incorporagéo, financiamento, via-
bilidade técnica e econémica da obra, construgdo e comercializagdo do imével. Nesse sentido pode-
se encontrar desde o “proprietrio do terreno-construtor” até “firmas exclusivamente incorporadoras”,
passando por aquelas que sio especializadas numa etapa do processo produtivo, ou entéo, na co-
mercializagio das unidades construidas.”

Na cidade de ljui a incorporagdo imobilidria, intensificada na dltima década,
atua preferencialmente na construgdo e venda de edificios residenciais e/ou de negdcios. Assim, ha
um fluxo constante de mercadorias imobilidrias para venda ou aluguel que, aliado a existéncia de
uma demanda solvével, propiciam a realizagdo de operagdes de incorporagédo comandadas por em-
presas especificas (Ver mapa n® 7). '

Das cinco empresas construtoras que realizam operagbes de incorporagdo na
cidade de ljui, foram pesquisadas quatro firmas no 12 semestre de 1989, conforme atesta o Quadro
n2 6. Sao elas a “Construtora Planalto Ltda.”, a “Construtora Pasqualini Ltda.”, a “ARQUIENGE, Ar-
quitetura e Engenharia Ltda.”, e a “Wahys, Engenharia e Arquitetura Ltda."8 A partir de entrevistas
realizadas com os proprietérios das empresas, buscou-se informagdes para caracterizar as construto- .
ras, seu mercado de atuagao, as relagbes com outros agehtes, além de detectar seus interesses e as )
tendéncias do setor imobilidrio presente em ljul.

Todas as empresas caracterizam-se pelo regime juridico “Cia. Ltda.” e, & exce-
¢ao da Construtora Planalto, que iniciou suas atividades ainda nos anos 60, as outras trés foram
fundadas na Gltima década. A testa das empresas encontram-se profissionais engenheiros e/ou ar-
quitetos, que podem dividir a propriedade da empresa com algum sdcio, ligado ao proprietério por la-
¢os de parentesco.

As empresas atuam preferencialmente na cidade de ljui e na construgéo de
edificios, podendo dividir suas atividades de modo mais ou menos sistematico na administragéo ou
construcdo de edificagbes para empreendedores isolados, ou ainda participando de concorréncias
publicas. Das empresas pesquisadas, a Construtora Planalto e a Construtora Pasqualini atuaram ou
atuam em outros municipios, e pelo menos a segunda busca instalar uma industria para desenvolver
tecnologias na area de pré-moldados e argamassa de cbncreto. Pode-se dizer que as empresas sao
um misto de construtoras, de escritérios de viabilidade técnica da area da engenharia e arquitetura,
que somam as suas atividades operagdes de incorporagao imobilidria.

Com relagao aos funciondrios de escritério, seu nimero é pouco expressivo en-
tre administragcdo e desenho técnico, seja pbrque as operagOes de incorporagéo séo de pequena es-
cala, sendo langado um apés outro edificio, seja porque j& informatizaram parte de suas atividades,
ou entdo porque contratam servigos de profissionais auténomos. Na drea da construgdo civil tanto




FIG. N2 22: CONDOMINIO EDIFiCIO
OURO PRETO
(16 Pavimentos)
Rua 20 de Setembro — ljuf ~ Centro
(6/91)

Incorporagdo: Construtora Planalto Ltda.

FIG. N2 23: EDIFICIO DE PROMOTOR
ISOLADO
(7 Pavimentos)
Rua 15 de Novembro/Praga da
Republica - ljui — Centro
(6/91)

Vale observar o padrdo moderno: vidro
fumé e ar condicionado
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podem contratar os operdrios através da empresa ou por condominio que realizam e a cada etapa da

obra, como também podem empreitar méo-de-obra via empresas ou profissionais especializados.9
No caso da empreita de etapas do processo produtivo, a figura que permanece é a do funcionario

“apontador”, aquele que controla os servigos das empreiteiras € o material utilizado no canteiro de

obras.

Para o surgimento das empresas as razbes alegadas pelos agentes circunscre-
vem-se & necessidade de abrir campo de trabalho para os proprietarios-profissionais € como modo
de obter maiores possibilidades de sucesso como firmas construtoras e néo simplesmente como pro-
fissionais auténomos. Os recursos empregados para o inicio das atividades s&o de pouca monta,
somente para a instalagdo da empresa como firma especializada e a partir dos servigos prestados é
que se geram as receitas para novas aplicagdes. Pela capacidade técnica que dispdem aliada as
conjunturas favoraveis para o setor, caracterizam por forgar a ampliagdo do mercado com a constru-
¢do de edificios residenciais e comerciais através de condominios ou formando grupos fechados de
investidores para langamento de novos empreendimentos.

Anterior ao inicio das empresas, os profissionais-proprietarios exerceram pelo
menos alguma atividade na 4rea de engenharia-arquitetura, ainda no tempo de estudantes ou ja
formados como funcionarios de empresas pfivadas da capital ou drgdos publicos da esfera estadual.
Na atualidade, dos sécios-proprietérios, um exerce atividade no comércio de tecidos e confecgbes e
outro desenvolve atividades na 4rea da agricultura e da hotelaria. Afora elas, as atividades realizadas
pelos proprietarios estao relacionadas a participagdo em associagbes de classe que expressam a
vinculagdo do setor da construgéo civil com a drea de engenharia-arquitetura e como ramo da indis-

tria.

Das empresas pesquisadas é mister fazer um retrospecto da “Construtora Pla-
naldo Ltda”, em virtude de seu tempo de atuagdo no mercado e pela diversidade das agOes empre-
endidas. A Construtora Planalto inicia suas atividades em 1968 como pequena firma do proprietério

atual, seu cunhado, um desenhista e, apds, outro profissional do ramo.

Na década de 70, no bojo da modernizagéo da agricultura, a empresa amplia
suas atividades: co trata de 400 a 1000 operérios, adquire equipamentos e lastro financeiro com a
construgdo de cerca de 200 armazéns graneleiros no Rio Grande do Sul, Mato Grosso e Mato Gros-
so do Sul, solicitados preferencialmente por empresas cooperativas da regido. A partir de 1980 o
proprietario desfaz-se da empresa de construgdo civil e passa a atuar somente na drea de planeja-
mento e administragdo de obras, junto a clientes selecionados. Afora isto langa-se na promogéo de
edificios residenciais sob regime de condominio, preferencialmente na cidade de ljuf, empreitando os
servicos de construgdo por intermédio de ex-mestres-de-obra ou de outras empresas especializa-
das.10
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Afora as empresas construtoras, a Tabaimdveis atuou e atua nas operagdes de
incorporagdo imobilidria. Em conjunto com a Construtora Pasqualini, administrou a execugéo e co-
mercializagdo do Condominio Edificio Casablanca (1985) e do Edificio Panorama (1985), de uso ex-
clusivamente comercial e de servigos e atual sede das duas empresas. Na execugédo do Residencial
Casablanca (1986), a Tabaiméveis atuou somente no langamento e comercializagdo das unidades.

Pelas caracteristicas apontadas demonstra-se, de um lado, o peso dos neg6-
cios e a visdo empresarial da corretora em forgar novas demandas no mercado local e, de outro, os
inicios da especializagdo por que passa o sistema de incorporacdo na cidade de ljui. A distingéo das
atividades e a profissionalizagdo do ramo de corretagem s&o objetivos alcangados pelas agéncias
imobilidrias que pautam sua atuagéo e defesa de interesses via entidade de classe.

Em 1989, a Associacdo das Empresas Imobilidrias encaminha, ao 6rgéo res-
ponsével pela atuagdo profissional dos corretores, expediente solicitando a fiscalizagdo da comercia-
lizagdo dos novos empreendimentos em construgdo na cidade de ljuf, até entdo, & excecdo da Ta-
baiméveis, uma atividade exclusiva das empresas construtoras-incorporadoras. Sobre essa questao
resta dizer que a forma predominante de langamento dos empreendimentos via condominios, a prego
de custo, disfarca a atividade de incorporagdo e possibilita ndo incluir, pelo menos num primeiro
tempo, as agéncias de corretagem como figuras integrantes do sistema.l1

_ 2.2. As operagdes de incorporagao imobilidria

Na esteira das edificagdes realizadas por inlimeros promotores isolados e das
experiéncias levadas a termo pela Construtora Planalto Ltda, as operagdes de incomporagéo imobilia-
ria realizadas por empresas locais vicejam na Ultima década. Concorrem para explicar esse novo
momento da verticalizagdo a conjungdo de intmeros fatores especificos a cidade, aliados a outros
relacionados ao desenvolvimento econdémico brasileiro que repercutem em nivel local.

Sem duvida, a conjuntura nacional propicia novos investimentos no setor imo-
bilidrio, na construgdo de prédios comerciais e apartamentos de luxo. Pela presenga de uma econo-
mia inflaciondria estancada momentaneamente pela implantagédo de planos econdmicos, que ao
pressionarem 0 mercado financeiro permitem que capitais excedentes se voltem para a drea da
construgdo civil e acelerem as operagc')és de incorporagéo.

“... ndo pensdvamos em langar naquele ano... Com o Plano Cruzado cresceu
bastante 0o mercado, entdo preparamos. um, rapido, um projetinho pequeno
mas bonito, com caracteristicas préprias e bem localizado.”12
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Na década de 80, o fechamento do BNH e a redefini¢do do Sistema Financeiro
de Habitagdo, que impedem maior financiamento bancério para particulares, fertilizam a construgéo
civil realizada por empresas através de condominio e permitem as construtoras algarem-se ao siste-
ma de incorporagdo. De outra parte, essas condigdes revelam uma tendéncia nacional de desloca-
mento de capitais oriundos de outras atividades, que se voltam para a aplicacédo em empreendimen-
tos imobilidrios sofisticados.

O porte que a cidade adquire, aliado & diversificagdo de atividades tercidrias de
ambito regional ali instaladas, para além.de auxiliar o novo estégio de desenvolvimento no agrério,
reforga as possibilidades de empreendimentos imobilidrios localizados em ljul e revela a crescente
valorizagéo do solo central do nicleo urbano e a necessidade de novos espagos edificados.

A conjungdo dessas condigdes locais revela-se, também, pela consolidagéo de
um forte setor de comércio de materiais de construgéo que, aliado a existéncia de quadros técnicos
da 4rea de engenharia e arquitetura e da diversificagdo das atividades de corretagem na cidade, au-
xilia nos novos avangos do setor imobilidrio. Do mesmo modo, a crescente concentragéo de renda ao
nivel da populagéo e a existéncia de uma demanda solvéve! por habitagéo sofisticada passam a ali-
mentar o setor da construgéo civil, contrapostas ao aumento da periferia urbana com o agravamento
da violéncia social e da falta de maior seguranga publica.

Na década de 70, afora os empreendimentos realizados pela Construtora Pla-
nalto, é preciso assinalar as edificagbes levadas a efeito pela COOHABICASA,13 em conjunto com a
Construtora COENCO. A COOHABICASA e, apts, a COENCO constroem trés conjuntos verticais —
Guaruja (1974), Bela Vista (1979) e Trés Figueiras (1982) — (conforme o Quadro n? 7) com financia-
mento do BNH via INOCOOP. Sem deterem as mesmas caracteristicas dos edificios construidos
posteriormente por empresas de ljui, os empreendimentos realizados pela cooperativa habitacional e
pela construtora de Porto Alegre concorrem para popularizar o apartamento como unidade de habita-
¢d0 e para mostrar uma demanda potencial por conjuntos residenciais, assegurada nestes casos
pelo financiamento oficial. Vale registrar também a construgéo do Edificio San Vicent, em 1983, rea-
lizado por uma empresa de fora de ljul, a Campea S.A., de Santo Angelo/RS.

Pode-se afirmar que a construgdo do Edificio Ouro Preto, de 16 pavimentos,
com 11.511,45 m?, dois apartamentos (260m? cada) por piso, € 0 marco inicial desta nova fase das
atividades imobilidrias em ljul. E até 0 momento o maior empreendimento concluido em lju, que rati-
fica o novo fildo de investimentos em nivel local.

No periodo 1979-89, pela andlise do quadro referido, pode-se assinalar a cons-
trugdo de 19 edificios em ljui, realizados por empresas de incorporagéo. Destes, 17 séo realizados por
empresas locais, sendo que 14 sio langados por construtoras, 2 pela associagdo agéncia imobilidria-
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construtora e um é efetivado através de uma empresa de incorporagéo formada para tal empreendi-
mento. De todos os prédios concluidos ou j& langados nesse periodo, 15 séo realizados sob regime
de condominio, 2 sdo financiados por empresas construtoras com ou sem financiamento bancario,
dois sédo financiados pelo extinto BNH e outro & bancado por uma associagdo de empresas locais.
Resta salientar que a andlise realizada circunscreve-se s empresas locais, & exce¢do da COOHA-
BICASA, que foge dos parametros utilizados.

As operagdes de incorporagdo imobilidria realizadas por empresas locais sao
iniciadas e concretizadas através do expediente de condominio, como expressa este caso:

“...se criou 0 Condominio Edificio Casabella, é uma personalidade juridica que
se cria. S6 que esse condominio nasce depois, ele é incorporado por alguém
que ja existe, é a Tabaimdveis no Casabella"14

O expediente de condominio a prego de custo & utilizado pelas empresas que
se langam ao sistema de incorporagdo, como forma de viabilizarem seus empreendimentos com a
captura do capital necessdrio para a produgéo. Este expediente revela a base das operagbes de in-
corporagao imobilidria que sao realizadas em ljui pelas empresas.

“Numa construgdo em condominio trés pessoas podem ser o lncorporador éo
dono do terreno, uma imobilidria ou a construtora.
(...) A sistemética condominio retine... esse grupo, faz um projeto, registra no
Registro de Imdveis e ai.. submete & venda. Vende na planta, faz um orga-
mento estimado... e se estipula 0 pagamento. »15

A sistemética de condominio, entretanto, freia a vtempo de construgéo do em-
preendimento que pode durar vérios anos, ja que a continuidade da obra estd na dependéncia da
disponibilidade de recursos do grupo de condéminos. Significa dizer que os interesses das empresas
estdo estreitamente dependentes, inclusive submetendo o ritmo de suas atividades ao modo como
vao sendo liberados os recursos para 0 andamento da obra. Ademais a rentabilidade da empresa é

" de menor expressao: “E 16% de custo da obra e mais projetos...”.16

As criticas aos empreendimentos realizados sob a forma de condominio s&o
feitas pelas proprias empresas, em relagdo ao baixo custo apresentado nos orgamentos que acabam
por repercutir no andamento da construgéo e'porque captam clientela sem o necessério lastro finan-
ceiro a ser dispendido em cada fase da obra. ‘

As possibilidades de aumento de capital e de maior independéncia das ativi-
dades realizadas pelas empresas, aliadas & ampliagdo da demanda com a construgéo de prédios pa-

ra outras faixas de clientela, é antevista pelo financiamento bancério. Para as empresas o financia-
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mento é facilitado desde que retinam as condigbes exigidas pelo agente financeiro, isto é, “o pro-
blema é que a empresa precisa ter patriménio lfquido."17 A dificuldade para obter financiamento
bancério decorre do tempo de atuagdo das empresas e de seu porte, tornando-0 um empreendimen-
to amriscado. .

A vantagem evidente do financiamento bancério para as empresas € que ndo
precisam ficar atreladas a um menor patamar de rentabilidade como no caso de condominios, mas
podem ampliar a clientela e disputar o espago de atuagéo a pregos de mercado.

“..a0 invés de se ganhar uma porcentagem pelo prego de custo, constréi e
vende por quanto quiser, vende ao prego de mercado. Se construir pela metade
ganho o prédio inteiro..."18

Das empresas pesquisadas, pelo menos a Construtora Pasqualini chega ao es-
tagio de bancar a construgdo de edificios, servindo de aval para o agente financeiro e intermediando
o financiamento para o consumidor. Significa dizer que a empresa construtora necessita estar num
estagio mais avangado de capitalizagéo, isto é, ter lastro financeiro para atender as exigéncias do
agente bancério. Conforme o proprietério:

“A Construtora... amuma o agente financeiro. N&o temos este dinheiro para
construir este prédio. (...) Ha& financiamento de no méximo 70%, 60% do valor
de cada unidade... é evidente que é um prego orcado... € um empreendimento
imobilidrio pura e simples que visa lucro.”19

Outra forma de viabilizar os empreendimentos imobilidrios é a constituicdo de
firmas de incorporagdo que associam, a construtora, a agéncia imobilidria e outros investidores, bus-
cando viabilizar um empreendimento especifico. E o caso da “Incorporadora Imobilidria ljuf Ltda.”,
uma associagado de seis investidores que propde um espago comercial e de servigos inovador na ci-
dade. Estao associados & Construtora Pasqualini, a Tabaimdveis e os outros sécios estao ligados ao
comercio de materiais elétricos e de construgdo, linhas e aviamentos, agropecuéria e industria me-
taldrgica. A administra¢do e financiamento do empreendimento € realizado pela incorporadora, a
construgdo pela Construtora Pasqualini e a comercializagdo dos espagos pela Tabaiméveis. Escolhi-
do o terreno, projetado o empreendimento e iniciada a obra, efe iva-se a comercializagao dos espa-

GOs.

No estégio de bancar em grupo fechado de investidores, a empresa de incorpo-
ragdo soluciona o0 aporte de capital necessério a realizagdo de um empreendimento de vulto, dividin-
do os riscos do investimento, e possibilita a empresa estar & frente do mercado propondo novas con-
cepgoes de uso e novos espagos edificados. As empresas adquirem maior respeitabilidade no mer-
cado, podem sensibilizar com maior eficacia novos investidores e programar novas opgdes de inves-
timento.



FIG. N2 24: CONDOMINIO EDIFICIO SEVILHA (5 pavimentos)
Rua José Bonifécio — ljul. Centro. (6/91)
incorp.: ARQUIENGE, Arquitetura e Engenharia Ltda.

FIG. N@ 25; EDIFICIO SOL NASCENTE (7 pavimentos)
Rua 14 de Julho - ljui. Centro. (6/91)
Incom.: Construtora Drewin Lida.
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O Centro Comercial José Bonifacio é um empreendimento de alto risco, mas
que esta apoiado na experiéncia bem sucedida no Edificio Panorama, de uso exclusivamente comer-
cial e de servigos que ratifica as novas proposigos de arquitetura, numa cidade carente de espagos

edificados modernos e que possibilita a concretizagao inovadora. O Centro Comercial significa:

’

“... a mudanga da fase do condominio para a fase de bancar, mas ela vai atin-
gir diretamente o comportamento comercial lojista de ljuf."20

Pode-se dizer que se gestam e se consolidam na cidade de ljui novas possibi-
lidades de investimento no setor imobiliario, por intermédio de operagbes de inoorpbragéo realizadas
por empresas de construgdo ou de corretagem associadas entre si € com outros investidores. A cap-
tura do capital necessério ocorre tanto pelo expediente de condominio a prego de custo, quanto pelo
financiamento bancdrio avalizado pelas empresas incorporadoras, como também pela associagao de
promotores imobilidrios para empreendimentos especifcos. Sem duvida as trés vertentes revelam a
consolidagdo do setor imobilidrio e o estagio em que se encontram as empresas a ele diretamente
ligadas.

Para além desses esquemas que viabilizam o capital para a construgdo dos
empreendimentos € mister apontar o papel do proprietario fundidrio — o dono do terreno — que se
alia as operagbes de incorporagdo como sécio menor das empresas que constroem 0s novos edifi-
cios. O construtor-incorporador necessita buscar a associagdo do dono do terreno, ou entdo dele de-
ter propriedade.

A grande maioria dos edificios construidos pelas empresas de incorporagéo as-
socia o proprietario do terreno para cada empreendimento realizado. Em troca da propriedade do
solo original o dono do temreno recebe seu valor estimado em é4rea edificada, a propriedade de um ou

mais apartamentos ou unidades comerciais.2!

O expediente utilizado com a aquisigdo do terreno exige que o prego do mes-
mo seja diluido no custo da obra, isto é, o de um terreno privilegiado localizado preferencialmente na
zona central da cidade de ljui. A compra do terreno, realizada anteriomente pela empresa incorpora-
dora, exige da mesma maior lastro financeiro e possibilita que o custo do terreno seja melhor compu-
tado ao ser incluido na obra. Conforme as palavras de um entrevistado:

“... para viabilizar uma incorporagéo o valor do terreno ndo pode exceder a 10%
... iS80 ... N80 se consegue mais fazer, hoje ‘t4 em 20% em ljui ... a relagéo cus-
to do temreno, custo final do edificio. Entdo, esse é um dos motivos que a gente
partiu pra obras maiores (de maior altura) pra diluir o custo do terreno."22



FIG. N2 26: CONDOMINIO SOLAR D'AMPEZZO (7 pavimentos)
Rua 15 de Novembro/12 de Outubro - ljui. Centro. (6/91).
Incorp.: WAYHS, Engenharia e Arquitetura Ltda.

FIG. N¢ 27: CONDOMINIO RESIDENCIAL CASABLANCA (6 pavimentos)

Rua 14 de Julho/7 de Setembro - ljul. Centro. (6/91)
Incorp.: Construtora Pasqualini
Corretagem: Taba Iméveis
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Ao deter a propriedade do terreno no qual vai se localizar o empreendimento
projetado, a empresa incorporadora soma a seus ganhos a renda fundiaria expressa pela localizagao
central, mas também a transformacgéo do solo original em solo criado. Na cidade de ljul, onde ndo ha
legislagdo especifica sobre o gabarito das edificagdes, isto &, o nimero de pavimentos, quanto mais
a empresa objetiva solo criado em detrimento do tamanho do terreno, gera em seu beneficio lucros

extraordinéarios sobre o empreendimento realizado.

A clientela buscada e solvabilizada é sem duvida “classe A", sdo profissionais
liberais, quadros executivos de empresas e de outras instituigdes, empresérios rurais da regido, in-
vestidores que se deslocam do fundidrio e do imével lote-casa para os novos empreendimentos, bem
como as préprias empresas locais. A opgéo por apartamento ou sala comercial nos novos empreen-
dimentos é, assim, uma opgdo sofisticada de consumo e investimento: “todos eles tém propriedade

em ljui, mas a maioria tem casa e quer ir para apartamento."23

Sobre essa questao é necessario distinguir um tipo de participante das opera-
¢Oes imobilidrias, que ndo se apresenta como tal mas como cliente-investidor. Revela-se um tipo de
associagdo disfargada entre empresas locais e incorporadoras, como modo de potencializar a am-

pliagdo do consumo pelas novas ofertas decorrentes das operagoes realizadas.

“... a gente tem com as lojas de material de construgdo entendimento pra se
comprar melhor. (...) Agora a maioria das lojas de material de construgdo tem
lojas, apartamentos, salas nossas. Nao que a gente estipulou que fosse com-
prar deles porque eles compravam de nés. Mas... alguém que néo esta ... com-
prando em igualdade de condigdo a gente também dé a ultima palavra.”24

A troca efetivada entre empresas do ramo de comércio de materiais de cons-
trugdo e as incorporadoras viabiliza a venda de insumos para os empreendimentos executados e 0
investimento em novas obras. Reforgam o grau de acumulagdo das empresas comerciais e 0 inves-
timento no setor imobilidrio, reorientando excedentes para essa nova atividade.

2.3. As Caracteristicas dos Empreendimentos

No periodo 1979-89, as empresas locais langaram 17 empreendimentos em
ljui, totalizando 78.431,91 m? de 4rea construida (Ver Quadro n? 7). Destes 15.996,08 m? j& foram
concluidos e entregues, enquanto os demais estdo em fase de construgdo. S&o 6 os edificios que
agregam a fungao residencial 0 uso comercial, 8 sdo somente residenciais e 3 sdo exclusivamente
comerciais e de servigos. Os edificios residenciais poem a disposi¢do do mercado 270 apartamentos
e coberturas duplex.



FIG. N° 28: EDIFICIO PANORAMA.
(8 Pavimentos)

Rua 15 de Novembro — ljui. Centro.
(6/91).

Incorp.: Taba Iméveis/Construtora Pas-
qualini.

Vale observar o padrdo moderno: vidro

fumé, restaurante e elevador panorami-
cos.
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FIG. N2 29: CONDOMINIO HASS CO-
MERCIAL CENTER. (8 Pavimentos).

Rua 7 de Setembro — ljui. Centro. (6/91).

Incorpor..  ARQUIENGE, Arquitetura e
Engenharia Ltda.
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Os primeiros prédios langados pelas empresas apresentam caracteristicas mo-
demas, mas sdo menos sofisticados. A medida gue as empresas se consolidam no mercado com 0
primeiro empreendimento, os seguintes vao sendo progressivamente sofisticados tanto porque passa
a ocorrer maior niimero de langamentos na cidade, quanto pelas novas exigéncias dos consumidores
que se vao incorporando a clientela. E modo inclusive de manter o padrao de concoméncia entre as
empresas que disputam o mesmo fildo de mercado.

Assim, edificios como o Santa Helena, o Casabella e 0 Pentégono revelam a
primeira etapa das operagdes de incorporagdo imobilidria, oferecendo apartamentos de menor tama-
nho, com menor nimero de equipamentos coletivos e de infra-estrutura. J& edificios como o Pinheiro,
o Sol Nascente, o Florenga, 0 Centenério e o Esplanada Center incorporam novidades e as unidades
aumentam em &rea construida, que chega a 500m?. A titulo de exemplo, as novidades podem ser.
cobertura duplex com piscina, churrasqueira individual, banheira com hidromassagem, lavabo, lareira,
um ou dois box-garagem por unidade, dentre outras.

Com relagdo a equipamentos coletivos, os edificios oferecem: piscina, cancha
de esportes, saldo de festas com cozinha e churrasqueira, porteiro eletrénico e garagem com con-
trole remoto, apartamento para zelador, recepgéo social e play ground, dentre outros. A nivel de in-
fra-estrutura, inovam também na érea de seguranga contra sinistros e roubos, antena parabdlica e
FM, gerador de energia, gas e ar condicionado central.

Os prédios sdo modernos e sofisticados em sua aparéncia externa, por apre-
sentarem novas solugbes arquitetonicas e pela utilizagédo de materiais construtivos de qualidade.
Nesta linha podem-se citar. uma ou mais sacadas por unidade, esquadrias de madeira ou de alumi-
nio, vidro fumé, construcdo sob pilotis e ajardinamento.

Os edificios que dividem a fungéo residencial com o0 uso comercial no téreo e
primeiros pavimentos colocam no mercado 26 lojas, 3 sobrelojas, 16 escritérios, 2 subsolos com 80
vagas-garagem, além de uma galeria. Dentre eles o Esplanada Center € um misto de minicentro
comercial e prédio residencial. |

Os prédios com fungdo exclusiva de comércio e de servigos totalizam
18.056,30m? de &rea construlda. O Edificio Panorama, j& construido e atualmente ocupado, apresen-
ta 28 espagos para servigos, 2 lojas com depésito em subsolo e um restaurante panordmico. Estao
em fase de construcdo o Hass Comercial Center e o Centro Comercial José Bonifécio. O primeiro
oferece 60 salas, um espaco para loja, alérp de sala de reunibes, saldo de festas, 37 box-garagem
em subsolo e 2 elevadores. O segundo oferece cerca de 30 médulos para profissionais liberais, 15 a

20 espagos para pequenos negécios e 2 espagos para lojas de departamentos. Dos edificios em



FIG. N2 30: CENTRO COMERCIAL JO-
SE BONIFACIO.
(6 Pavimentos)

Rua José Bonifécio — ljui. Centro. (6/91).
Incorp.: Incorp. Imobilidria ljui Ltda.
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FIG. N2 31: CENTRO COMERCIAL JOSE BONIFACIO. (10/89).

O empreendimento € inovador pela técnica construtiva e pela caracteristica de centro comercial. Vale
ressaltar o que pode oferecer.



160

construgdo na cidade, o Centro Comercial José Bonifacio recebeu andlise acurada de seus investido-
res, que buscaram inclusive na visitagdo a empreendimentos comerciais dos grandes centros as ca-

racteristicas para langar o empreendimento adaptado para uma cidade do porte de ljui.

A partir dessas constatagdes e caracteristicas quer-se afirmar a abertura de
novo mercado pelas empresas locais, que incorporam, a uma cidade de fungao tercidria, as novida-
des da 4rea comercial e de servigos presentes nos grandes centros urbanos. As novidades construti-
vas e as solugbes arquitetbnicas juntam-se as possibilidades de interferir decisivamente no padréo
de consumo e de vida urbana da populagao local e da regido.

3 — CAPITAL IMOBILIARIO: DO PROMOTOR ISOLADO AO SISTEMA DE INCORPORAGZ\O25

E necessério tecer algumas consideragdes sobre a promogdo imobilidria cir-
cunscrita & produgdo em altura, para concretizar a verticalizagdo encetada na cidade de ljuf nas duas
ultimas décadas, particularmente o papel que desempenham as empresas de incorporagdo no mer-
cado local. Pelas caracteristicas dos produtos amplia-se a andlise para além da habitag&o, j& que se
promove também a construgao de edificios com fungdo comercial e de servigos.

Para compreender a verticalizagdo encetada busca-se situar os agentes de
promogéo privada, tendo em vista a origem e natureza do capital empregado nessas operagdes. E
necessario pensar que a atual fase de promogéo imobilidria, na sua vertente vertical, é o estdgio de
transi¢éo entre a produgdo mercantil do solo urbano e a produgéo capitalista que exige e predispde
um reordenamento das atividades, com o surgimento de agentes especificos.

E preciso distinguir essa nova fase e o que ela representa a nivel da produgéo
do imobilidrio em relagéo ao estagio anterior, das gperagdes fundiérias e da produgéo comandada
por usuérios. Além do que é necessdrio buscar os fios que unem a verticalizagdo & expanséo hori-
zontal da cidade e a significancia que adquire a intermediagéo imobiliéria.

As atividades expressam o estagio de desenvolvimento do imobilidrio e a qua-
lificagéo do mercado pelas novas operagbes em realizagdo, isto &, os produtos n&o estéo circunscri-
tos somente ao lote ou lote-casa, ou ainda sao resultantes de atividades esporadicas na produgéo de
pequenos edificios para éutooonsumo, aliado & fungao rentista e & venda de unidades extras cons-
truidas. Busca-se situar o atual estagio como resultado do deslocamento das atividades, de um lado,
das operagGes fundiarias estrito senso e, de outro, da drbita dos empreendedores isolados que pro-
duzem poucos e pequenos edificios de menor gabarito.
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O processo descrito é ainda débil se comparado ao que ocorre nas grandes ci-
dades, mas em ljuf adquire importéncia pelo porte da cidade, pela significincia social — o status dos
novos empreendimentos — e pelas atividades que sdo exercidas a nivel local. Afirma-se que é via a
construgdo desses edificios que ocorre a produgéo capitalista do solo urbano, na sua vertente de es-
pago construido.

A tese aqui desenvolvida é de que a construgio de edificios no centro da cida-
de, tanto para habitagio quanto para outras atividades urbanas que dependem da localizagdo cen-
tral, coresponde a um novo estagio de promogao imobilidria comandado por empresas do setor. E
modo de capitais locais engendrados em outras atividades voltarem-se para o imobilidrio como fonte -
altemativa de investimentos e para resolver a crise na aplicagdo de excedentes monetérios, que
desponta como possibilidade de capturar um mercado ndo monopolizado, caracteristico do setor em
cidades de menor porte e de fora das dreas metropolitanas.

Do ponto de vista do capital pode-se dizer que a promogéo imobilidria voltada
a produgéo de edificios é sucedanea de fases anteriores em que capitais locais apostavam em ativi-
dades de ponta para frutificar novas formas de acumulagéo de riqueza. A cada periodo em que des-
ponta um setor de alta rentabilidade, o capital e a elite local redirecionam sua atividade. Esta dina-
mica pode ser detectada, por exemplo, na comercializagdo de produtos exportados-importados da
agropecuério colonial; na produgdo-comercializagdo de trigo e soja e na representacdo comercial de
insumos e maquindrios ligados & modernizacdo do agrdrio, como também na distribuico e comer-
cializagdo de produtos de consumo individual e de bens durdveis. Pode-se dizer, também, que se
num primeiro tempo o eixo de aplicagdo dos excedentes engendrados em outrés atividades poten-
cializa a riqueza em terras e promove a produgao mercantil do solo urbano, num segundo tempo ele-
ge-se a promogao imobilidria como novo setor de investimento.

Na atualidade, indubitavelmente o capital localizado na cidade de ljuf e que
aposta no imobiliério é de fundo comercial, e a ele juntam-se fragbes de capital excedente de origem
agricola ou industrial, o que explica a massa de capital de circulagéo investida na produgao de edifi-
cios. No entanto, esta atividade de ponta — a construgéo de edificios — j& se encontra capturada por
agentes especificos, as empresas de incorporagdo controladas por profissionais do setor. Para aplicar
no imobilidrio é necessério associar-se s empresas de promogao, porque elas detém o controle téc-
nico das operagdes e a préatica do setor.

A atuagdo reiterada da intermediagdo comercial na captura de produtos imobi-
lidrios para 0 mercado independente da forma como s&o produzidos, é condigdo essencial a nive! lo-
cal para esse novo estéagio. Pela dindmica do capital comercial em geral presente na cidade e da-
quele engendrado a partir da intermediagéo imobilidria é necessério questionar por que somente na
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ultima década eles se fusionam num sistema de incorporagdo para promover as novas operagées.
Dito de outra forma: 0 que ocorre para que a produ¢do capitalista do imobilidrio se transicione na
atualidade? ‘

Se de um lado o capital comercial buscou altemativas novas a cada periodo,
nao necessariamente consolidou-se no processo produtivo, atuando essencialmente na intermedia-
¢ao de mercadorias. A fonte principal da fortuna monetéria da elite local é engendrada no intercam-
bio de produtos, o que aponta a depehdéncia e fragilidade do capital comercial instalado na cidade a
outros circuitos. Por outro lado, uma parte desse capital & extremamente dindmica porque resolve
sucessivamente suas crises de reprodugdo e portanto de aplicagao de capitais excedentes, atuando
em diferentes atividades a cada periodo.

Ja o capital nascido essencialmente da atividade produtiva da outro caréater
aos investimentos realizados, mesmo que aplique no fundidrio como patriménio de familia, conforme
0 exposto no primeiro capitulo deste trabalho. As firmas deslocaram-se para outros lugares, fenece-
ram ou ainda investiram em novas tecnologias para fazer frente & competividade presente no ramo.
Alguns poucos industriais, fruto da fase atual, passam a interessar-se pelo imobilidrio. Outra fonte de
capital é originada de atividades comerciais-industriais, que tém na ldgica de atuagéo do capital co-

mercial sua dire¢ao de investimentos, o que justifica sua entrada no imobilidrio.

Hé& ainda o capital originado da atividade primdria, ou seja, da agropecudria
que pode investir tanto no agrario quanto na cidade. S&o capitais dispostos essencialmente por em-
presarios rurais, que se direcionam muitas vezes para o imobilidrio. Geralmente sao empresarios que
trabalham no segmento de sementes selecionadas que envolve grande capitalizagao.

A eles agrega-se de um modo ou de outro, decorrente da prépria histdria local
e regional, o patriménio fundidrio ou de heranga proveniente da riqueza em terras, da especulagio
fundiédria e do bem de raiz como patriménio de familia. Pode-se dizer que a histéria de ljul aponta
que a elite local e a fortuna monetéria é essencialmente derivada ou condicionada pela atividade
comercial e pelo patriménio fundidrio. Essas condigbes auxiliam para explicar por que se aposta no
imobilidrio e nas atividades de promog&o, que exigem essencialmente uma massa de capital de cir-
culagdo.

No entanto essas consideragdes sobre as fragoes de capital presentes na ci-
dade néo explicam por que, na atualidade, se aposta na promogao imobilidria. Se a justificativa
apresenta-se, por um lado, de que até ha pouco essa massa de capital excedente tinha no mercado
financeiro sua fonte de rentabilizagéo, que os inVééiimeﬁias éra‘m} realizados fora de ljuf, ou ainda"

que o tamanho da cidade e da demanda solvadvel ndo possibilitavam inversbes mais sofisticadas e
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estas eram cobertas plenamente pelas operagbes de parcelamento do solo e pelos empreendimen-
tos realizados por “atiradores”, de outro lado, é necessério apontar as peculiaridade que apresenta o

setor da construgéo civil para a introdugéo das relagées capitalistas de produgao.

Dentre outros, Jaramillo, ao tragar um quadro explicativo sobre a produgdo da

habitagdo em Bogota, aponta algumas caracteristicas peculiares que obstaculizam a entrada do capi-
tal no setor imobilidrio, pelo menos a . nivel do processo produtivo.26

A primeira peculiaridade apontada pelo autor é o periodo do capital emprega-
do, que € excepcionalmente longo se comparado a outras esferas de produgdo. A segunda peculiari-
dade que funciona como barreira & penetragdo do capital é a ligagdo do espago construido com o
solo urbano, que passa pela propriedade privada da terra. A terceira caracteristica é a vulnerabilidade
da industria da construgdo frente as flutuagdes das condigbes de produgéo e de circulagdo, que se
relaciona a estreita dependéncia do desenvolvimento de uma estrutura financeira que atenda a pro-
dugdo e o consumo das mercadorias imobilidrias. A quarta barreira enfrentada é a estreita demanda
em virtude do prego do imével, que precisa ser constantemente solvabilizada através de financia-
mento.

Ribeiro, ao tratar da produgao-circulagéo de objetos imobilidrios, define siste-
mas especificos. Identifica a produgéo nao-mercantil comandada pelo usuério final, a produgao ren-

tista realizada pelo proprietério fundidrio e o sistema de incorporagao imobilidria. Sobre este dltimo,
diz 0 autor:

“Corresponde ao momento em que o papel dominante é exercido por um capi-
tal de circulagdo, uma vez que este passe a controlar o terreno e a transforma-
¢ao de seu uso. (...) A racionalidade do processo passa a ser a racionalidade
do capital de circulag&o. A origem desse capital pode ser variada, desde patri-
ménios familiares... até capital financeiro, passando por formas combinadas de
capitais de origens diferentes.”27

Diz o autor que a condigéo para que surja o sistema de incorporagao esta na
estreita dependéncia da perda de express&o ou da extingdo dos outros dois sistemas de produgéo-
circulagdo. Em ljui, tanto o primeiro quanto o segundo sistema s&o praticas comentes no mercado
imobilidrio; j& na promogdo vertical o processo configura-se no interior do terceiro sistema. Sobre es-
ta questao, afirma Jaramillo:

“En ciertas formaciones sociales capitalistas, especialmente aquellas que ocu-
pan un lugar periférico y dependiente... es posible observar como la industria _
de construccidn, al lado de un sector que funciona segtin las leyes estrictas da
la acumulacion de capital (sector promocional) existen otras formas transicio-

nales y atrasadas de produccién de ‘espacio construido’ con naturaleza y dina-
micas muy particulares."28
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Por estas caracteristicas e condiges é que Jaramillo aponta a diversidade de
formas de produgéo-circulagdo que caracteriza o estégio de introdugdo das relagdes capitalistas na
esfera da construgdo civil.29 As formas definidas pelo autor se aproximam dps sistemas elaborados
por Ribeiro. No entanto, Jaramillo, ao fazer a anélise do setor, concretiza e ressalta as formas de
transigéo — produgéo para consumo, mercantil e capitalista — numa dada formagao social e, portanto,
a coexisténcia de processos produtivos mais arcaicos ou mais desenvolvidos no interior de uma eco-
nomia capitalista periférica.

Dentre as formas de produgéo-circulagio encontradas pelo autor, interessam
para este trabalho a “produccion por encargo” e a “construccién promocional privada”. A primeira é
comandada pelo usuério final que detém o controle econémico direto da produgdo, mas que para
realizar o processo produtivo contrata um prestador de servigos que detém o controle técnico e que
por sua vez expropria a mais-valia resultante do trabalho assalariado. O motor da produgéo & o valor
de uso, o autoconsumo; no entanto, o desenvolvimento desta forma de produgédo no interior da eco-
nomia capitalista pode levar o produto final a ser comercializado no mercado.

A produgéo promocional j& se encontra subordinada & produgdo capitalista. E o
capital quem detém o controle técnico e econdmico, e o motor da produgéo é a expropriagdo da
mais-valia, ou seja, a acumulagdo capitalista; a produgéo & feita para 0 mercado. Este capital, deno-
minado “capital de circulag&o”, tem caréter independente e financia tanto o processo produtivo quan-
to a realizagéo da mercadoria.30

Com estes balizamentos tedricos e explicativos é possivel analisar a verticali-
zagao na cidade de ljui, com a atuagédo de promotores isolados e empresas de incorporagao.

Resultantes de uma primeira fase da promogao imobiliria, encontram-se na
cidade de ljui inimeros pequenos edificios realizados por um tipo de agente, aqui denominado de
promotor isolado. Ele € um usuério e/ou promotor que pode aliar sua necessidade de espago cons-
truido & fungéo rentista ou & venda de unidades extras construidas. A produgio-circulagdo € uma
forma em transigéo porque comporta tragos da produgéo para o consumo, mercantil e capitalista, de-
corrente do estagio de desenvolvimento do setor em nivel local e de suas relages com a economia
em geral.

Em ljul o empreendimento realizado pelo usudrio-promotor vai depender da
soma de dinheiro que dispde ou de sua condigdo econdmica individual para obter fil anciamento
bancdrio. Muitas vezes o prédio é produzido aos poucos e, mesmo ndo concluido, passa a ser par-
cialmente ocupado. Significa dizer que o ritmo da construgéo pelb tempo prolongédb dilui o dinheiro

empregado na operagéo, que se justifica porque ao final o usudrio-promotor detém um espago cons-
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truido. Assim, ao valor de uso o usudrio-promotor incorpora o valor de troca para algumas poucas
unidades construidas, buscando rentabilizar a operagdo ou pelo menos diminuir os custos para o
provimento do espago necessario para si.

Do ponto de vista da propriedade do solo, 0 promotor detém a propriedade do
terreno anteriormente. Esta condigao permite-lhe num determinado momento aliar a propriedade do
tereno com a producdo de um imével. A localizagdo central do terreno permite-lhe rentabilizar sua
propriedade, qualificando o local de seu negécio e junta sua necessidade de espago & possibilidade
de alugar ou vender outras unidades. A proposi¢cdo de um prédio mais avantajado implica num saldo
de produtos — salas ou apartamentos — que necessariamente entram no circuito do mercado para a

comercializagéo, por intermédio das firmas de corretagem que atuam na cidade.

Do ponto de vista da produgéo, quem define 0 imével a ser construido é o em-
preendedor isolado, isto é, o usudrio-promotor. Para tanto contrata prestadores de servigos para os
estudos de viabilidade técnico-econémica e para a realizagao da obra. A construgéo é feita de forma
mais artesanal ou mais desenvolvida, dependendo do tipo de construtor contratado, que tanto pode
ser um mestre do ramo e alguns poucos auxiliares, quanto empresas formais de construgéo e profis-
sionais auténomos para as diferentes etapas da obra. O trabalho é assalariado, mas quem detém o
controle do processo produtivo é o agente construtor, que expropria a mais-valia produzida ou se au-
to-impSe um sobretrabalho em beneficio do dono do empreendimento. Os produtos so convencio-
nais e reiteram o que é realizado por outros agentes na cidade.

Ao usudrio-promotor juntam-se alguns poucos empreendedores que detém
com mais forga as caracteristicas de promotores imobilidrios. Buscam rentabilizar capitais e exceden-
tés da atividade original com aplica¢cdes esporédicas no imobilidrio, no caso a produgdo de edificios.
O financiamento e a produgéo se dao nos mesmos termos daqueles utilizados pelo usuério-promo-
tor. A possibilidade do prédio ser mais sofisticado e de maior altura depende do quantum de capital
que o promotor dispde para a operagdo, mesmo que se utilize do crédito bancario.

Diferente do usudrio-promotor, muda o eixo de decisdo de quem atua como
empreendedor, individuo ou empresa; os produtos resultantes necessariamente entram no circuito da
comercializagdo. N&o interessa 0 modo como & produzido o imével, ou melhor: interessa a cada um
em sua operagéo, no final necessariamente o promotor precisa dispor de valores de troca a serem
comercializados no mercado. O custo da operagédo tem que ser tal que permita ao promotor retirar
pelo menos o capital inicial implicado na operagao, isto &, o custo do terreno e o pagamento aos

prestadores de servigos. Pode até suportar o maior tempo de rotagéo do capital empregado na ope-

ragéo por deter a condicéo de proprietério do capital e pela possibilidade de revaloriza-lo quando ini-
ciar a venda, isto é, o prego é dado pelas condigbes presentes no momento da comercializagéo.
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A decisao de produzir o imével continua dependente do promotor isolado, e a
possibilidade de estar correto, isto é, de rentabilizar seu capital depende de seu “tino comercial”, da
conjuntura do mercado e do que estd sendo produzido por outros agentes ao mesmo tempo. A pro-
dugédo de prédios para aluguel ou para a venda das unidades depende da época em que sdo realiza-
dos; estritamente a renda de aluguel é uma caracteristica de prédios j& antigos na cidade.

A propriedade juridica do terreno imp6e-se como condi¢do necesséria a esse
agente. A localizagéo central permite que o promotor oferega espagos para negécios no témeo e
apartamentos nos outros pavimentos. Os prédios estritamente residenciais ndo dependem necessa-
riamente de localizagdo central, mas podem ser construidos préximos &s vias de maior circulaggo.

Sem duvida sdo prédios produzidos como atividade complementar de empre-
sarios que dispdem de capital para a produgdo do imével e oferecem financiamento préprio ou ban-
cario na fase de comercializagdo ao consumidor final. O risco do empreendimento é todo do promo-
tor isolado, e as possibilidades de auferir maior ou menor renda fundidria, ou ainda de diluir o custo

do terreno, depende da localizagdo e do tipo de imdvel realizado, mais convencional ou mais sofisti-
cado.

Com o advento das empresas de incorporagdo, os promotores isolados reite-
ram as praticas das primeiras quanto a localizagao central, ao langamento e a comercializagdo das
unidades. Alguns poucos passam a inovar quanto & clientela, isto €, buscam ampliar a demanda com
a construcéo de prédios standartizados. Usualmente esse tipo de promotor, ao promover uma ou
poucas e esporadicas operagdes, reitera o tipo de produto realizado pelo usudrio-promotor, ou entio
pela empresa de incorporagdo. Ao nivel da comercializagdo, busca concorrer com as empresas ou
ampliar a demanda para outras faixas de mercado, notadamente o que se denomina de “classe mé-
dia”.

Tanto o usudrio-promotor quanto o promotor propriamente dito vém construin-
do o maior numero de edificagbes em altura na cidade de ljui. Pelas caracteristicas das operagbes
realizadas podem ser chamados de “atiradores”, na feliz expressdo de Kleiman. As operagoes sdo
esporéadicas, 0s agentes podem ou ndo retornar ao mercado dependendo das disponibilidades finan-
ceiras de cada um, do sucesso alcangado com o empreendimento realizado e da conjuntura econé-
mica. Pelas caracteristicas expostas, o empreendedor isolado tanto pode ser um usuério final quanto
um pequeno rentista ou mesmo um pequeno promotor imobilidrio.

Em ljui as praticas das empresas de incorporagéo estdao muito préximas da-
quelas realizadas pelo promotor imobilidrio isolado; no entanto, é preciso assinalar diferengas signifi-
cativas entre eles. Dentre as diferengas podem ser aroladas: a presenga de empresas formais de
promog&o; a subordinagdo-associagdo do proprietario fundidrio aos interesses da incorporagdo; a.
captura de um capital de circulagéo via o expediente de condominio ou através de excedentés mone-
tarios oriundos de outras atividades e, ainda, via o financiamento bancério; a estratégia de inovagdo
presente nos empreendimentos; a especializagio de atividades no imobilidrio resultantes dessas
operagdes e do estagio de desenvolvimento do setor.
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Entende-se o sistema de incorporagdo aqui designado como aquelas opera-
¢des comandadas por empresas do setor imobilidrio e associagdes destas empresas com outros em-
presdrios que capturam a produgdo e circulagdo de mercadorias imobilidrias e que se limita exclusi-
vamente & promogdo de edificios com maior gabarito, de fungao residencial e de negécios. Para
desvendar o sistema de incorporagdo presente na cidade de ljui é necessario, pelo menos, atentar
para as seguintes questées: O que move as praticas e decisdes dos agentes de incorporagao? No in-
terior deste sistema, como entender a construgdo sob condominio? Qual é a natureza do capital pre-
sente no sistema de incorporagdo? Para as empresas, quais sio as possibilidades frente as tendén-
cias do setor imobilidrio?

As operagbes de incorporagdo imobilidria sdo comandadas por empresas de
construcao dirigidas por técnicos projetistas — engenheiros e arquitetos — e por quem detém o co-
nhecimento do mercado ~ a empresa de corretagem — no caso uma Unica agéncia da cidade. Os
primeiros encontram na atividade de promogdo a possibilidade de viabilizar a atuagdo no mercado
enquanto profissionais-empresérios e ndo como simples prestadores de servigos.

A agéncia de cometagem, pelo conhecimento da demanda solvavel latente que
pode dispor de dinheiro para aplicar em iméveis, & possibilitada a administragdo e intermediagao
imobilidria qualificada pelos novos empreendimentos. A esses dois componentes juntam-se empre-
sérios de outros ramos de negdcios, que buscam aplicar no imobilidrio parte de seus excedentes
monetarios enquanto sdcios de operagbes especificas, ou entdo como “pequenos investidores” dos
produtos resultantes.

Numa cidade do tipo de ljui, a promogado imobilidria vertical via o sistema de
incorporagdo somente pode frutificar se ocorrer a qualificagdo do mercado, isto é, a produgéo dife-
rencial de imdveis sofisticados destinados a quadros executivos, empresarios e profissionais liberais.
O setor imobilidrio somente podera avangar se houver um salto qualitativo, ou seja, se empresas es-
pecifias passarem a comandar o processo produtivo no dmbito do espaco construido. Pelo sistema
de incorporagéo resolve-se a crise dos capitais locais (em que setor ou ramo aplicar?) via a constru-
¢ao de condominios residenciais e comerciais ou através de grupos fechados que bancam os novos
empreendimentos.

A crise € do setor da construgdo civil (para quem e o que constrir?), do co-
mércio de materiais de construgdo (a quem vender e para onde dirigir a parcela de capital capturada
na circulagdo de mercadorias?), aliada a uma demanda reprimida de clientela “tipo A” disposta a in-
vestir num novo padrdo de habitagéo — apartamentos modemos e sofisticados — ou entéo de peque-
nos investidores que se voltam a espagos para locagdo comercial. Essas condigGes apresentam-se
porque na cidade ocorre a ampliagéo da terciarizagdo das atividades, 'que necessitam de novos es-

Pagos para compra ou aluguel, tendo em vista sua instalagdo e existéncia, além de um aporte de
populagéo que busca habitagdo selecionada.
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Nesses termos pode-se dizer que se faz um pacto, uma alianga de interesses
entre profissionais-empresarios, agéncia de corretagem, proprietérios fundidrios detentores de terre-
nos localizados na area mais central da cidade e empresérios do comércio de materiais de constru-
¢ao, ou ainda de outros ramos, comerciantes e industriais ligados a variadas atividades urbanas ou
rurais. S&o fragbes de capital engendradas em outras atividades que, aliadas ao patriménio fundidrio
local, promovem os novos empreendimentos imobilidrios na cidade, constituindo-se em capital imo-
bilidrio de incorporagéo. Ele prdprio, na figura do incorporador-construtor, possibilitador de acumula-

¢80 via a explorag&o do trabalho na indistria da construgdo e dos termos de intercambio entre pro-
dugao e circulagdo de imdveis.

Os empreendimentos realizados sdo inovadores quanto ao padrdo arquitet6ni-
co e & altura das edificagbes, bem como no nivel da comercializagéo. E modo de enfrentar os possi-
veis riscos das operagoes e reiteram quanto ao tipo de clientela, atuando essencialmente na estreita
faixa de demanda que podem adquirir produtos sofisticados. A clientela necessita dispor de exceden-
tes monetarios significativos para adquirir iméveis de padrao sofisticado, além do que uma das 6r-
mulas para viabilizar as operagdes & através do expediente de condominio.

A conjuntura econdémica da Ultima década traz a queda progressiva do finan-
ciamento bancério, notadamente oficial; para a promogéo imobilidria a possibilidade é dada, entdo,
pelo financiamento particular. As empresas que se originam pequenas néo dispdem de maior aporte
de recursos para as operagdes, pelo menos numa primeira fase de atuagéo. O investimento inicial
para as primeiras operagbes € de fundo particular e local. O maior volume de capital é possibilitado a
medida que as empresas realizam operagbes no setor. Assim, as primeiras operagdes s30 necessa-
rias para as empresas adquirirem respeitabilidade no setor e maior aporte de capital para que atin-
jamum patamér minimo que possibilite a captura de créditos bancéarios.

Os empreendimentos realizados sob esquema de condominio encobrem as
operagdes de incorporagdo comandadas pelas empresas. E um meio termo para as empresas banca-
rem os empreendimentos e conseguirem financiamento particular para a promogdo do empreendi-
mento. As empresas detém um certo nimero de unidades construidas ao final de cada operagdo
realizada, absorvendo aquelas que ndo foram comercializadas inicialmente ou que ndo estavam dis-

poniveis.31 |

Através do expediente de condominio o ganho de capital é menor se compara-
do aos empreendimentos realizados pelas empresas com crédito bancério, ou entéo via grupos fe-
chados de investidores; mas as possibilidades de riscos s&o consideravelmente menores. Além do
que o periodo de rotagdo do capital inicial utilizado no processo produtivo pode ser ampliado consi-
deravelmente, pelo tempo prolongado da construg&o. Isso pode ser desconsiderado do ponto de vista
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do usuario final que, ao entrar na operagao, busca o consumo de um valor de uso de aprecidve! apor-
te monetario. Para a empresa, o periodo prolongado bode doté-la de uma perda de capital derivada
de unidades que nao comercializou inicialmente, mas estdo assegurados 0s ganhos decorrentes da
administragdo do empreendimento enquanto durar a construgéo e a possibilidade de maior prego dos
iméveis no final da operagao.

As operagdes de inoorporagéo s80 um risco, mas um risco derivado essencial-
mente da possibilidade de saturagdo de imdveis de padrao sofisticado, em relagdo & demanda e &
totalidade dos empreendimentos realizados. As empresas tratam de atender e estender ao maximo
uma demanda solvabilizével em certas condigbes porque ddo conta de repartir os riscos das opera-
¢Oes com outros empresarios, proprietérios fundiarios, conddminos e firmas de materiais de constru-
¢éo.

O aporte de capital de natureza patrimonial envolvido nas operages imobilia-
rias ndo da conta de situar e explicar completamente o sistema de incorporagéo imobilidria instalado
em ljul. Se de um lado capturam-se excedentes monetdrios de outras atividades, estas estio cir-
cunscritas a determinadas operagbes e agem no sentido de se retirarem do setor quando se sentirem
ameagados. Do ponto de vista desse capital, a promogao imobilidria & circuito subsididrio e alternati-
va de investimento. Do mesmo modo é temporério o investimento realizado pelo usuério final sob 0
expediente de condominio, j& que visa a se auto-abastecer com um valor de uso — o espago de habi-
tagdo ou de negdcios.

As empresas, por estarem integradas ao sistema de incorporagdo, mesmo que
atuem na érea da prestagéo de servigos, necessitam capitalizar-se e elas préprias atuarem com capi-
tal de circulagéo avalizando empréstimos bancérios. Até 0 momento as operagdes de promogéo co-
mandadas pelas empresas capturam o segmento mais rentavel do setor; para reiterarem continua-
mente sua atuagdo, necessitam ampliar a demanda para extratos de populagdo de menor renda,
somente possivel com financiamento subsidiado.

O expediente de condominio ¢ a primeira fase do sistema de incorporagdo, um
estagio necessério na cidade e em mudanga. Os condominios nao s&o tao rentdveis e os ganhos das
empresas sao menores porque s&o derivados da administragdo do empreendimento e porque é pre-
ciso mais tempo para uma parcela da demanda dispor de recursos para aplicar no imobilidrio, mes-
mo que seja ela que arque com todos os custos enquanto durar a operagdo. Da incorporagdo e ad-
ministragéo de condominios as empresas algam-se a v60s mais altos, isto &, bancar em grupos fe-
chados os novos edificios. Estes, por sua vez, se reforgam a atuagdo empresarial, ndo pode ser por
largo tempo a virtual dindmica pelas préprias caracteristicas do setor imobili4rio. Nesse interim as
empresas buscam liquidez de capital para capturarem financiamento bancério, via plano empresarial,
modo de ampliar sua atuagéo e inclusive 0 nimero de empreendimentos realizados ao mesmo tem-
po e 0 mercado dos objetos imobilidrios na cidade.
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A demanda reprimida de populagdo com capacidade de investimento préprio
tem tendéncia rapida de se esgotar e & necessario ativar novas frentes para o capital imobili4rio com
maior velocidade de acumulagéo; sendo os produtos excedentes e o grande niimero de investimen-
tos em realizag&o véo ser incorporados, crescentemente, ao mercado via a légica mercantil, através
do aluguel residencial e comercial.

Na fase atual das empresas o expediente de condominio é modo de solvabili-
zar o produto e de encontrar os possiveis “sécios clientes” para o empreendimento. A caracteristica
impbe-se e reforga-se pela falta de incentivos oficiais para a habitagéo, notadamente no segmento
que possibilita a standartizagéo dos produtos com a vigéncia de novo plano econémico. A essa con-
dicdo soma-se a possibilidade da demanda solvavel resolver seu problema via a produ¢do comanda-
da pelo usuério final com a construgdo de casas singularizadas. Um segmento existente, decorrente
também do préprio porte da cidade e do grande nimero de temenos passiveis de serem incorporados
ao espago construido em diferentes areas do nicleo urbano. Significa dizer que a renda fundiéria e a
segregacdo social ndo chegam a ser sérios impeditivos para a produgéo imobilidria na cidade de ljuf,
com excegéo do centro. ‘

A atuagdo reiterada via condominios expressa uma forma de transicdo entre a
prestagao de servicos comandada pelo usuério e aquela dirigida pelo capital imobiliario, de menor
expressdo mas mais avangado. O condominio tem tragos da “produgéo por encomenda” realizada
pelas empresas para indmeros usudrios a0 mesmo tempo, os clientes dos empreendimentos. A dife-
renca € que o usudrio no poderia fazer tal operago individualmente tendo como produto resultante
um prédio de apartamentos ou de negécios em drea central e nem a empresa tem capital suficiente
para bancar a incorporagao.

A caracteristica dessas préticas é intensificar um tipo de habitagdo de luxo ca-
da vez mais sofisticada e novos espagos de negdcios, modo de concorrer com as outras empresas
locais e inclusive da empresa permanecer no mercado. A empresa ganha ao repassar o custo do ter-
reno e a expectativa de renda do proprietario fundirio, em troca de uma ou algumas unidades oéns-
truldas, ao usudrio que financia a transformagéo do terreno em solo construido. A empresa perde
porque ao realizar um empreendimento a “prego de custo”, com aporte de recursos dos condéminos,
necessita repassar grande parte da mais-valia gerada no processo produtivo para o usuério final. No
entanto, ganha novamente e reparte em maior ou menor grau com o proprietério fundiario a trans-
formagéo do uso do terreno em solo construido.

Por essas caracteristicas, a expressdo mais acabada do sistema de incorpora-
¢ao intemalizado na cidade s&o as operagbes efetivadas por grupos fechados de investidores, ou en-
téo aquelas feitas pelas empresas de construgdo com recursos bancérios, seja pelas caracteristicas
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da produgéo que a empresa detém quanto & expropriagdo da mais-valia, seja pelo lado da circulagéo
de mercadorias produzidas para o mercado em geral, notadamente a estreita demanda solvavel para
esse tipo de empreendimento sofisticado.

Bancar em grupo fechado ou assegurar financiamento para a comercializagéo
exige da empresa incorporadora, para manter seus ganhos, menor tempo de producéo da mercado-
ria-empreendimento. Significa que o capital empatado pela empresa est4 envolvido no processo pro-
dutivo, a venda em planta ou durante a construgdo permite que esse capital se retire mais rapida-
mente da operagao.

As operagdes realizadas aceleram a divisdo de trabalho no &mbito do processo
produtivo, com a progressiva especializagio de atividades e a subordinagao do trabalho assalariado
as empresas de construgéo. Paralelo ao incremento do ramo de comércio de materiais de construgdo
e de atividades ligadas a indUstria metallrgica, de méveis e olarias. No ambito da atividade produti-
va do setor passam a surgir empresas de prestagdo de servigos de mio-de-obra para a construcao, e
parte dos profissionais liberais tornam-se especializados em determinados Servigos.

A ténica dos empreendimentos é dada pela localizag&o central, 0 que configura
uma valorizagéo fundiéria em ascenséo e que reforga o padrdo concéntrico da cidade. O padrao que
move as operagdes de incorporagdo é a acumulagéo de capital ou pelo menos a reteng@o expressiva
de parte da mais-valia gerada no processo produtivo via o expediente de administragdo da obra, ou
entdo do controle da construgdo propriamente dita. Assim, as empresas de prestagao de servigos de
mao-de-obra precisam ceder parte da mais-valia gerada no processo produtivo para manterem-se no
setor e concorrer no mercado para capturar as operagdes realizadas; também os proprietarios fundia-
rios necessitam ceder parte da renda fundidria decorrente da transformagéo do uso do solo as em-
presas de incorporagéo, como modo de qualificar a propriedade patrimonial. Eles préprios da condi-
¢ao de proprietérios tornam-se usuérios ou simplesmente sécios menores dos empreendimentos.

As novas operagbes realizadas pelas incorporadoras prometem agambarcar
aquelas comandadas pelos promotores imobiliarios isolados. Na atualidade, concorrer com as opera-
¢bes comandadas pelas empresas é possibilitado pelas caracteristicas que apresentam a maior parte
dos empreendimentos quanto & produgdo e comercializag&o. Para os promotores isolados as possi-
bilidades antevistas é sua subordinagio as empresas de incorporagao, ou entdo a produgéo de edifi-
cios de pequeno porte do tipo standartizado, que tem na clientela uma de suas maiores barreiras.

No entanto, como a atividade é esporadica e isolada, ndo ha de faltar novos
empreendedores dispostos e com aporte monetério apreciavel para produzir pequenos edificios. O
desafio fica por conta das empresas de incorporagdo na captura desse capital de dominéncia patri-
monial para as novas operagdes, que somente os novos desdobramentos do imobilidrio na cidade
poderao concretizar.
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As empresas de incorporagdo tendem a apresentar duas vertentes de atuagio:
o expediente de condominio que d& o tom para o inicio das atividades tende a permanecer e se re-
forgar, pelo menos enquanto durar a atual conjuntura econémica e as caracteristicas da cidade; o
descolamento de empresas que passam a atuar essencialmente com capital préprio e crédito banca-
rio, necessariamente deverao buscar novas faixas de mercado sob o risco de retomarem as condi-

¢Oes anteriores, a simples prestadores de servigos ou a reiterarem a préatica de condominio.

As operagbes realizadas pelas empresas de promogéo sdo tidas na cidade de
ljui como a excegdo da dltima década. Configura-se um circuito potencial de investimentos jamais
visto até entdo pelo capital local e possibilitador de novas atividades. O porte dos empreendimentos
realizados e a intensidade das agGes impetradas pelas empresas ao mesmo tempo, contrapostas ao
tamanho da cidade, a estrutura de renda da populagéo e das atividades, além da prépria conjuntura
econémica, pdem em pauta a manutengio desse ciclo de inversdes no imobiliario.

Do mesmo modo que outras cidades da regido, que véem intensificar-se a
promogé&o imobilidria vertical comandada por empresas de incorporagao de origem local ou regional,
a cidade de ljui enfrenta sérios desafios. Para além de mudar a paisagem e reforcar a centralizagdo
da cidade, os novos empreendimentos trazem problemas latentes para a gestao da cidade, quanto
ao aporte de infra-estrutura e servigos publicos e quanto as futuras operagbes de promogao. As ope-
ragoes realizadas até o momento ocupam freqiientemente a totalidade do terreno, interferem na cir-
culagéo dos ventos e na iluminagdo solar numa cidade de caracteristica marcadamente horizontal e

de baixa densificagao urbana, reflexo da ocupagéo colonial e da ampliagéo exagerada do territério
legal.

Para as empresas, a estreita demanda solvavel e o parco financiamento ban-
cario, agravadas pelas oscilagbes da conjuntura econdmica, colocam outras questdes necessarias.
Para manterem-se no imobilidrio precisardo pensar na ampliagdo da “escala de operacgbes” e na “es-
cala espacial de atuagéo”.32 Implica dizer que para as empresas crescerem necessitardo voltar-se
para as cidades da regiéo, ou entdo a solugéo é dada pela condigao de prestadores de servigos co-
mo profissionais projetistas, atuando no imobilidrio como atividade esporadica.

O imobilidrio, enquanto tal, ndo subsiste a nivel da produgéo se nédo houver for-
te atuagéo em outros setores econémicos, notadamente o financeiro e o industrial, pelo menos é o
que a experiéncia capitalista aponta nos espagos metropolitanos. Em ljui, por enquanto, a ténica é
dada pela terciarizagéo das atividades. Até quando esse padrdo de urbanizagdo poder4 sustentar-se
vai depender inclusive das atividades realizadas no agrario regional e do préprio desenvolvimento

capitalista presente na formagéo sdcio-espacial brasileira e interalizado no urbano local.



173

4 — A FORMALIZAGAO DO PODER DA PROMOGCAO IMOBILIARIA

Recupera-se aqui a formalizagéo no mercado imobilidrio local, o entrelagamen-
to e separagdo das atividades que propiciam a expansdo horizontal e a verticalizagdo da cidade de
ljul, através da indicagdo dos agentes e das fungbes exercidas por cada um deles, estende-se & pro-
mog&o imobiliaria as operagdes ligadas ao fundidrio estritamente, como também as praticas efetiva-
das por antigos proprietérios, por usudrios e profissionais do mercado. Modo de situar o sistema de
incorporagéo como atividade de ponta na atualidade e o estagio a que chega o imobili4rio local.

Na cidade de ljui distinglie-se uma infinidade de agentes que atuam na promo-
¢ao, produgao propriamente dita e comercializagdo das mercadorias imobilidrias — lote, lote-casa,
apartamento, sala comercial. As mercadorias decorrem de operagdes de parcelamento do solo urba-
no e da produgéo de objetos imobilidrios, e revelam-se, como tais, a nivel da circulagdo através de
operagOes de troca entre agentes e consumidores.33 A nivel local 0s agentes imobilidrios exercem,
separados ou conjuntamente, as seguintes fungdes: de promog&o e financiamento, de producéo e de
comercializagio dos iméveis.34

Por tais caracteristicas e fungbes é necessario distingiiir o estagio de desen-
volvimento em que se encontra 0 mercado e a atuag&o dos agentes imobilidrios em ljul. Quer-se di-
zer que a progressiva separagdo das fungbes que passam crescentemente a ser exercidas por dife-
rentes individuos ou empresas revela a autonomizagéo das atividades bem como a profissionaliza-
¢do presentes na cidade. O surgimento de profissionais diferenciados e de operagées especificas no
setor imobilidrio demonstra o grau de descolamento das atividades, da 6rbita dos usudrios e dos

proprietarios fundidrios, capturadas por novos agentes que empurram os primeiros para as franjas do
mercado.3°

Dos anos 50 até a atualidade a divisdo de trabalho que ocorre internamente no
setor imobilidrio revela diferencas substantivas, o grau de institucionalizaggo a que chega o setor e
as possibilidades de atuagdo dos agentes, como préticas subsididrias ou dominantes a nivel local.
Pode-se dizer, sucintamente que a presenca de profissionais de engenharia e arquitetura evidencia a
separagdo da atividade de projeto do processo produtivo mais antigo, da relagéo proprietario-constru-
tor, e que ao se autonomizar é subordinada & promogao imobilidria através de empresas e promoto-
res isolados. Do mesmo modo toma-se atividade independente a comretagem imobilidria que se des-
loca da relagéo proprietario-usudrio e propicia o surgimento do profissional corretor.

A presenca de empresas construtoras subordina os antigos profissionais liga-
dos diretamente ao processo produtivo — o construtor, o carpinteiro, o pedreiro — que de atuagéo in-

dependente tomam-se trabalhadores assalariados, ou ento, atuando como profissionais auténomos,
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estdo dependentes dos interesses e necessidades dos promotores. Por sua vez a dinamica do setor
promove o aparecimento de novas atividades, garantindo maior especializagdo. Da mesma forma a
fung@o de financiamento sai do &mbito do proprietario fundiério e do usudrio para ser intermediada
pelas empresas de incorporagdo, ou entdo vincula-se ao crédito bancério.

Num primeiro estégio, enquanto o usuério autoconstréi ou contrata Servigos pa-
ra satisfazer suas necessidades, o proprietario fundiério age segundo uma I6gica rentista. As praticas
dos proprietérios fundidrios encontram ressondncia naquelas realizadas pelos usudrios, os consumi-
dores dos lotes, porque os frutos das primeiras sdo base necessaria para as atividades dos segun-
dos. O financiamento dos produtos dos loteamentos é dado pelo proprietario fundidrio e a produgéo
do imével pelo usudrio.

Nesta primeira fase os dois atuam decisivamente no mercado e este s6 existe
enquanto tal porque a terra detém a condi¢do de mercadoria: como propriedade privada, para mudar
de dono necessita ser trocada no mercado. A comercializagdo dos produtos resultantes das opera-
¢bes de parcelamento do solo € realizada pelo proprietario informalmente, mesmo quando contrata

um vendedor-cobrador de prestagbes dos lotes, e é dividida parcamente com o profissional corre-
36
tor.

Pode-se dizer que o mercado imobilidrio é sensivelmente marcado pela atua-
¢ao do particular, empreendedor e usuério, e expressa-se como tal porque muitos querem vender,
comprar ou alugar. O mercado existe pelas relagdes de troca entre consumidores, usuarios 6u inves-
tidores, e proprietérios fundidrios.

A nivel do processo produtivo tanto pode ocorrer a contratagéo de um agrimen-
sor para a efetivagdo do parcelamento do solo, quanto a de um profissional auténomo — construtor
licenciado3” ~ para a produgédo do imével. A construgdo realizada é feita artesanalmente, mesmo
quando é contratada pequena empresa construtora.

A essas préticas conjugam-se outras em virtude da presenga na cidade de pro-
fissionais liberais, que s&o contratados pelo proprietario para a construgdo da edificagdo ou paraa
realizagdo dos servicos necessarios na gleba a ser loteada. Aos trabathos do construtor pratico jun-

tam-se aqueles realizados por empresas de construtores licenciados ou de engenheiros-arquitetos.38
A diferenga entre auténomo e empresa ¢ dada porque o primeiro presta um servigo préprio € o se-
gundo ja promove a expropriagdo de um sobre-trabalho.

Nesse estdgio de desenvolvimento do mercado a figura dominante & ainda a
do proprietario fundiario, como um agente cléssico que busca auferir rendas oriundas da transforma-
¢40 do uso rural em urbano, do lote em lote-casa, como também de sua condi¢éo de proprietario pri-



175

vado. A ele conjuga-se a necessdria presenga do usudrio, que constréi ou contrata os servigos para a
realizagéo da obra, autofinanciando sua edificagdo e tomando-se ele préprio um proprietario fundia-
rio-imobilidrio. '

_ Ao proprietério da gleba, o loteador, junta-se a figura do pequeno investidor
que busca na compra de alguns lotes ou na produgao do imével para alugue! auferir rendas decorren-
tes da transformagéo do solo em imével e de sua condigdo de proprietdrio. Conforme Corréa, as ope-
ragbes imobilidrias:

“... vé@o originar diferentes tipos de agentes concretos, incluindo o proprietéario-

construtor do terreno, um agente cléssico e que ainda persiste produzindo pou-
€OS e pequenos iméveis..."39

Nessa fase distingiie-se o carater patrimonialista da terra, a propriedade como
bem de familia e como recurso de investimento. Surge aqui, também, o investidor isolado em gran-
des operagbes de parcelamento do solo urbano, que disputa com os proprietérios antigos o fildo dos
loteamentos postos & disposigdo do mercado. O especulador torna-se proprietério fundiario e nesta
condigdo rege-se pela légica rentista.

A medida que o proprietario fundidrio e o usudrio passam a compartilhar sua
atuagéo com as figuras do investidor e promotor isolado, que reiteram ou inovam as préaticas dos
agentes mais antigos, o mercado passa também a se complexificar. Na difusdo dessas praticas as
operagbes de intermediagao sdo realizadas, crescentemente, por profissionais auténomos ou por pe-
quenas firmas de corretagem que buscam formalizar seu mercado de atuacdo e necessitam reiterar
sua importancia a nivel dos negdcios realizados. Concorrem, para a captura do mercado de interme-
diagdo por estes profissionais, o controle dos servicos no &mbito do registro piblico, a complexifica-
¢éo juridica que necessita ser cumprida e a propria formalizagdo da atividade.40

As presengas do investidor isolado em operagdes de parcelamento do solo e
do pequeno promotor que produz poucos e pequenos imdveis, junta-se o promotor imobilidrio que se
volta & construgéo de edificios. Esses agentes necessitam da atuagéo do cormetor para a comerciali-
zagao dos produtos e o promotor imobilidrio recorre aos estudos de viabilidade técnica para a pro-
mog¢ao do empreendimento. A experiéncia do corretor e a uti lizag&o dos estudos técnicos sao neces-
sdrios para a concretizagdo e comercializagéo dos empreendimentos, seja por exigéncias juridicas li-
gadas & profissionalizagdo das atividades, seja pela racionalizagdo do espago construfdo & rentabili-
dade da promogéo.

No que tange ao processo produtivo, o promotor imobilidrio pode contratar dire-
tamente os trabalhadores necessérios para as diferentes etapas da obra, ou contratar uma empresa
. construtora, uma empreiteira de mao-de-obra ou 0 profissional técnico com sua empresa de constru-
gao civil. O financiamento do empreendimento é dado ainda pelo promotor particular, que financia a
operagéo ou que busca individualmente o crédito bancario.
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O ultimo estgio em que se encontra as operagdes de parcelamento do solo
urbano é expresso pelo surgimento de empresas derivadas de antigos proprietérios ou de outros in-
vestidores urbanos.#! Nessa fase a comercializa¢do e o projeto da operagdo, se nao foram realiza-
dos pelo préprio incorporador, necessitam da contratagao dos servicos da empresa de comretagem e
do escritdrio de viabilidade técnica. No entanto, o circuito de financiamento permanece ainda depen-
dente do incorporador, porque € ele quem financia diretamente os lotes urbanos aos consumidores.

Ja no que se refere a produgéo das edificagées, 0 desenvolvimento do sistema
de incorporagao explicita com mais clareza o lugar e o objeto das atividades dos diferentes agentes
imobiliarios. E o estdgio a que chega a promogao imobilidria na cidade de ljui.

O lugar do incorporador é claramente especificado, porque ele atua na defini-
¢éo do empreendimento a ser langado. Define a escolha do local do empreendimento, seja porque
associa-se a um proprietério fundiario, seja porque ele préprio é o dono do terreno. E o financiador da
operagéo utilizando-se de diversos mecanismos: capta o capital-dinheiro através do expediente de
condominio, banca a obra com outros investidores, ou entéo repassa ao consumidor o financiamento
bancério conseguido pela empresa construtora. Interfere na propaganda e comercializagdo do em-

preendimento, porque ele préprio busca os clientes ou porque um corretor autorizado esté associado
na operagao.

O incorporador, usualmente uma empresa instalada no mercado, interfere de-
cisivamente nos estudos de viabilidade técnica e econdémica, projeta 0 empreendimento e, se neces-
sario, empreita ou emprega técnicos de engenharia e arquitetura para a elaboragio de projetos es-
pecificos. Por estes imperativos é que ocorre a especializagéo das atividades realizadas por tais pro-
fissionais, acopladas & representagdo de certos tipos de produtos e servigos: célculo estrutural, estru-
. turas metdlicas, impermeabilizagéo e acustica, projeto elétrico, entre outros.

A nivel do processo produtivo, comandado pelo incorporador imobilidrio, explici-
ta-se a atuagdo de diferentes agentes ou de servigos realizados por profissionais auténomos e em-
presas especificas. As operagdes realizadas propiciam a existéncia de empreiteiras de mao-de-obra,
de empresas ou auténomos de servigos hidrosanitarios e elétricos, de operarios mais ou menos es-
pecializados contratados pelas empresas ou via os empreendimentos. Ocorre também a contratagéo
de empresas para a colocagdo de equipamentos ou para etapas especificas da obra, tais como: ins-
talacéo de elevador, de ar condicionado central, de piscina, de fundagdes.

Pelas considerages até aqui esbogadas quer-se afirmar a especializagdo e di-
versificag@o das atividades, bem como a formalizagéo de diversos agentes que atuam no mercado
imobilidrio local. Para engenheiros e arquitetos o controle do credenciamento profissional & feito pela
Inspetoria do CREA, e para corretores imobilidrios a fiscalizagdo do exercicio profissional & feita pela
Delegacia do CRECI, ambas localizadas em ljui.

Além da Inspetoria do CREA os engenheiros e arquitetos contam ainda, a nivel
local, com a Associagdo dos Engenheiros e Arquitetos de ljui — ASENAI (1984). A ASENAI busca
conferir patamar minimo de honorérios para os estudos de viabilidade técnica com o cumprimento da
tabela de valores do CREA e serve como entidade representativa dos profissionais locais. Em res-
guardo as atividades dos profissionais da &rea no mercado local, a ASENAI interfere decisivamente
na elaboragédo do novo Cddigo de Obras proposto para a cidade de Ijuf.42
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A Associagdo objetiva difundir a necessidade da existéncia do projeto e acom-
panhamento realizado por técnico credenciado, para qualquer edificagio. Desse modo busca-se a
participagédo efetiva do profissional e o controle da atividade, retirando a caracteristica de simples
formalidade a ser cumprida diante dos 6rgdos publicos e de fiscalizagéo.43

Os corretores imobilidrios estdo organizados, a nivel local, através da Associa-
¢ao das Empresas Imobilidrias — AEI (1985), na defesa dos interesses dos profissionais e empresas
do ramo. A entidade local reitera a importancia dos profissionais credenciados e das agéncias imobi-
lidrios, bem como o conhecimento sobre o setor diante dos negdcios realizados na cidade.

A ténica da atuagéo da entidade dos corretores é dada, por exemplo: pelo es-
pago de publicidade em jomal local para os associados veicularem as ofertas imobilidrias, semanal-
mente; pela aproximagéo dos corretores inclusive para a consecugéo de negécios; pela participagio
junto ao poder publico local na definicdo dos valores imobilidrios para cobranga de tributos. A pre-
senga da associagéo possibilita s empresas exercerem maior poder de pressao junto a drgdos pu-
blicos e frente a atuagdo de outros agentes.

Com relag&o &s empresas construtoras, surge a Associagdo das Empresas de
Construcéo Civil da Regido Noroeste do Rio Grande do Sul — ASSEMCO (1989), que congrega 24
empresas de oito municipios da regiéo, inclusive de ljui. Através da entidade as empresas buscam
incentivar o mercado da construgéo civil, motivando a clientela para seus empreendimentos. Do
mesmo modo, a entidade busca facilitar a seus associados o0 conhecimento sobre marketing e pro-
paganda, financiamento bancério e conservagéo dos equipamentos utilizados nos empreendimen-
tos.* Ao mesmo tempo a associag@o dos empresérios tem o objetivo de reduzir os custos de insu-
mos das obras realizadas, através da compra conjunta de material e equipamentos junto as grandes
firmas fornecedoras.45

A organizagdo das construtoras via a associagdo de interesses permite apre-
ender que esta em processo o incremento da promogao de empreendimentos imobilidrios nas cida-
des da regido. Para tal as empresas necessitam adequar seu conhecimento do mercado e incorporar
novas tecnologias na area da construgéo, na publicidade para a comercializagio dos empreendimen-
tos e para fazer frente a outros interesses. Ademais a associagéo das empresas busca a reserva do
espago de atuacéo frente as empresas de fora da regido e sanar o menor aporte de financiamento
bancdrio via o langamento do expediente de consércio, como modo de ampliar a demanda para seus
empreendimentos.“’6

A institucionalizagéo das atividades e a profissionalizagdo dos agentes expres-
sa um estagio mais avangado de atuagéo reiterada ou inovadora da promogéo imobilidria presente
em ljui. As possibilidades antevistas pelas empresas de incorporagdo j& sao promissoras e as ten-
déncias de especializagdo e de desenvolvimento do setor estio em processo. Assim, outros agentes
presentes no mercado, de fora das atividades formalmente credenciadas ou de fora das empresas de
incorporagéo, submetem-se ao novo estagio e passam a atuar essencialmente nas franjas do setor
com atividades esporadicas. '
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CONCLUSAO

No Noroeste galicho, a colonizagéo da drea da mata que faz surgir o niicleo de
povoamento de ljui (1890) & iniciada ao final da fase de substituigdo de importagdes da economia
brasileira, com a diversificagéo interna via artesanato e manufatura ligada ao capital mercantil. Nesta
fase encontra-se consolidada a segunda dualidade brasileira (1873-1920), comandada pela burguesia
comerciante de origem urbana e pelos fazendeiros-comerciantes. E sob 0 comando de comerciantes
e fazendeiros representados no poder politico, que continuara a ser implementado o esforgo de colo-
nizag&o iniciado no Rio Grande do Sul, ao advento da primeira dualidade (1815-1873).

A nova fase (1896-1920) de abertura ao comércio exterior, que se abre com o
terceiro ciclo longo, comandada pelo capitalismo industrial do centro dinamico mundial, vai exigir o
esforco de exportagéo de agroprimérios pelo Brasil. Este esforgo vai gerar a necessidade de aumento
dos excedentes exportéveis pelo Rio Grande do Sul, para suprimento alimentar das &reas ligadas di-
retamente ao comércio exterior e que vai possibilitar a expansio da fronteira agricola gaticha, com a
instalagéo de novos niicleos de povoamento. Assim, a par da preocupacdo estatal em ocupar as
dreas de mata e dos negécios rendosos que poderiam frutificar com a venda de terras pelos fazen-
deiros, as Colonias Novas véo propiciar o aumento da pauta dos produtos exportados pelo Rio Gran-
de do Sul e o provimento do préprio mercado intra-estadual.

Quer-se acentuar que a classe dos comerciantes, presente no comando politi-
co, potencializava a produgdo para o mercado, nas Novas Colénias do Noroeste gaucho, razao por
que a pequena producéo mercantil transplantada da Europa e das Col6nias Velhas, em nivel local,
tem na decis&o oficial algo que vai marcar o processo desde o seu inicio, isto &, o imigrante vinha
como colono e tinha que produzir excedentes exportaveis. Esta necessidade estava referida, inclusi-
ve, pelas dividas que o pequeno produtor tinha desde o inicio para com o Estado, incluido o paga-
mento do lote colonial.

Nesse sentido, & necessdrio assinalar que a base fundiéria para o pequeno
produtor ja nasce sob o estatuto da propriedade privada, marcada pela Lei de Terras de 1850. Decor-
rente de seu direito de conquista, o Estado é o primeiro proprietério das terras devolutas das 4reas
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de mata do Rio Grande do Sul. O Estado, ao realizar o empreendimento colonizador, promove a
fragmentagéo da terra e engendra a condigao de pequeno proprietério privado acs pequenos produto-
res mercantis e a terra, a sua condigdo de mercadoria. Desde o inicio, a condigao de propriedade pri-
vada da terra, se traduz para os pequenos produtores em riqueza fundidria e possibilidade de heran-
¢a aos seus descendentes.

A caracteristica do empreendimento ofical que est4 presente tanto no planeja-
mento da “Coldnia de ljuhy” quanto do tipo de pequeno produtor que ali devia se fixar, & o objetivo
de produzir para o mercado. Este pode ser visto pela insisténcia oficial na construgdo da malha viaria
interna e da ferrovia, bem como pela fundagéo da cidade de ljuf para atender a organizagio do po-
voamento, a administragéo colonial e a ligagdo ao mercado.

O estégio da pequena produgdo mercantil, organizado e regulado pelo Estado,
¢ vivificado por imigrantes europeus e seus descendentes oriundos das Coldnias Velhas. Quer-se
com isto dizer que esse aporte populacional saido da Europa, j4 nos quadros do’ capitalismo indus-
trial, estava num estégio avangado de desenvolvimento, isto &, de atividades mercantis e de relacbes
monetdrias, se contraposto ao que existia até entdo na regido: fazendeiros-comerciantes e caboclos

com cultura itinerante aliada a extragéo da erva-mate.

Paralelo aqueles que vinham com tradigéo agricola (camponeses) da Europa
ou a tinham adquirido nas Velhas Colénias, estavam também intimeros outros imigrantes. Entre es-
tes, operdrios da indistria, artesdos, pequenos comerciantes e industriais, bem como outros profis-
sionais liberais. Estes, quando aqui chegados, na maior parte transvestidos de colonos, vao alimentar
o carater urbano de suas atividades e potencializar as iniciativas industriais em nivel local. Do mes-
mo modo, os imigrantes de tradi¢éo agricola ndo eram somente agricultores e, desde cedo, aos im- -
perativos das necessidades no trato agricola e na criagdo de animais, até mesmo para o consumo,
vao desenvolver atividades de transformag&o via o artesanato doméstico e de fornecimento. Os pro-
dutos de tais atividades véo ser incorporados também ao mercado, o que demonstra a eficiéncia
com que a produgdo para a troca se estabelecia.

~ Pode-se dizer que, a par da integragdo ao mercado nacional com a exportacio
de produtos, o estagio da pequena produgdo mercantil engendra desde cedo um mercado regional,
assentado nos novos ntcleos coloniais que. vao sendo constituidos e na prépria expansdo do po-
voamento em ljui. Estas condigbes véo possibilitar o rapido aparecimento do capital mercantil local.
Nascido das atividades de importagdo-exportagdo, essa classe dos comerciantes vai ser partida em
duas: a dos pequenos comerciantes locais, modestos exportadores-ir_ngg(t_agores ou varejistas jnter-
medidrios; e a que vai se potencializar a partir do sistema oolénia;venda, em grandes comerciantes
exportadores-importadores ligados comercialmente a Porto Alegre.
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A classe local dos comerciantes exportadores-importadores encontra seu auge
de expressao no periodo 1920-50, carreando para si progressivamente os produtos de exportagéo ge-
rados pela agropecudria colonial, pela extragdo da madeira e outras matérias-primas. E importante
assinalar que, a essa época, a agropecudria colonial e, portanto, a fronteira agricola ja estava avan-
¢ada no Oeste de Santa Catarina e era iniciada no Sudoeste do Parand, ampliando-se as dreas da
pequena producdo mercantil. Além disso, as atividades de importagdo que os comerciantes realiza-
vam vé&o prover o mercado regional, desde o inicio, de produtos de consumo individual e instrumen-
tos de uso colonial. Os produtos dessa atividade, progressivamente, vao ser estendidos para maqui-
nas, equipamentos e outros bens de consumo modemos.

A par das atividades de importagdo, os comerciantes, ao exportarem produtos
oriundos da agropecudria colonial, vao promover o surgimento de atividades de beneficiamento e
manufatura. € por esta via que podem subordinar parte do artesanato doméstico, transformando al-
guns produtos em manufaturas para exportagdo. No entanto, 0 peso da atividade mercantil, aliado
aos interesses que detinham na exportagdo e importagdo, demonstra os objetivos e limites econémi-
cos da classe dos comerciantes, realgados ainda pelo fato de sempre ter atuado conjunturaimente
em iniciativas industriais. Ou seja, 0s comerciantes redirecionaram constantemente seus interesses
aos produtos que a cada periodo eram solicitados pelo mercado nacional ou encontravam melhores
termos de concorréncia.

Ao mesmo tempo, na regido que se alargava com o avango da fronteira, nos
lotes ou nicleos urbanos, vinha ampliando-se um mercado que alimentava as iniciativas industriais.
Essas atividades eram exercidas por pequenos produtores e para isto necessitavam pelo menos de
alguma maquina, equipamento ou matéria-prima ndo encontrada na regido e importada de outras
areas do Brasil ou da Europa. Portanto, os produtos decorriam, tanto da agropecuéria quanto da ex-
tragcdo da madeira, do barro, da erva-mate, como também de matérias-primas extra-regionalmente
produzidas. Assim que ljui, através de sua praga comercial, desde cedo exportou, além de produtos
agricolas e madeira, também outros produtos alimentares que tinham sofrido algum tipo de benefi-
ciamento.

A partir dos anos 20 inic:\ia-se a fase recessiva do terceiro ciclo longo do capita-
lismo mundial. A par das mudancas tecnoldgicas, o capitalismo industrial que se vinha forjando em
monopolista-financeiro na fase anterior, traz a mudanga do centro dindmico para os Estados Unidos.
A crise manifesta-se com a depressdo econdmica e os conflitos capitalistas na Europa, que vai exigir
uma nova fase de substituicdo de importagSes (1920-48) da economia brasileira. Estas mudancas
vao possibilitar, a par das transformagdes que estavam sendo gestadas intemamente, o inicio da ter-
ceira dualidade brasileira (1920-1973). Na formagéo sécio-espacial brasileira a hegemonia politica vai
ser compartilhada pelos fazendeiros-comerciantes, que se haviam fortalecido na fase precedente
com a exportagéo de agroprimarios, deixando margem ao crescimento da burguesia industrial, parte
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dela originada da classe dos comerciantes. A substituigdo de importagdes ocome via industrias,
que crescem e se diversificam, inclusive com apoio do Estado e do capital financeiro norte-ameri-

cano.

Essas mudangas que se apresentam sob os quadros do capitalismo mundial e
da formagéo socio-espacial brasileira vao refletir-se em nivel local, na medida que propiciam trans-
formagbes com relagéo as iniciativas industriais. Possibilitam, também, o surgimento de um novo ti-
po de comerciante atacadista-varejista que enceta relagbes econdmicas com indUstrias instaladas
em outros centros urbanos, tendo em vista o provimento de produtos extra-regionais que Vvao ser co-
mercializados na regido. Decorrente das atividades destes comerciantes e dos exportadores-importa-
dores, emerge o viajante comercial que em periodo posterior pode se transformar em empresario ur-
bano.

A atividade artesanal que estd presente desde o inicio da Colbnia, va_i florescer
na primeira fase (1890-1920) porque est4 ligada & exportagdo de produtos ao mercado nacional e ao
provimento do mercado local e regional. Tais atividades e ligagbes vao propiciar o surto de industria-
lizagdo que passa a ocorrer em ljul, no periodo 1920-50. Mas é necessério considerar que a indus-
trializag&o ijuiense nasce modesta, grande parte “pré-industrial”, e o que se verifica é um grande nu-
mero de fabriquetas, manufaturas e pequenos estabelecimentos fabris. No decorrer do periodo ocorre
a expansé&o de alguns estabelecimentos que véo se tomar efetivamente industriais.

E necess4rio apontar que as iniciativas industriais advinham dos pequenos
produtores: colonos-pequenos comerciantes, artes&os e pequenos industriais ou, ainda, daqueles que
ja tinham se tormado comerciantes exportadores-importadores, tanto na &rea rural quanto no nicleo
urbano. Portanto, € preciso considerar, somente, que, & excegio dos exportadores-importadores que
véo atuar conjunturalmente, as iniciativas industriais decorrentes das outras vertentes dos pequenos
produtores vao frutificar no periodo.

As iniciativas industriais sdo possiveis € prosperam, inclusive, pela possibili-
dade de importar méquinas, no periodo entre guerras, e de contar com o aprimoramento técnico rea-
lizado na Europa, bem como com a chegada de novos trabalhadores qualificados provenientes da
Europa ou das Velhas Col6nias. Além de poder contar também com forga elétrica, via Usina Munici-
pal (1923). A prosperidade de que conta a atividade de fundigdo est4 relacionada também, & impos-
sibilidade de importar maquinas européias no peribdo da Il Guerra, abrindo mercado para méaquinas e
equipamentos que passam a ser produzidos localmente, com aproveitamento do coque e do femo
que estavam sendo produzidos em outras areas do Brasil.

Igualmente, é necessério assinalar que o processo de industrializagédo de ljui,
no periodo 1920-50, encontra no espago sul brasileiro outras 4reas dindmicas que j& estdo em fase
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de especializagdo industrial e que apresentam estabelecimentos de médio/grande porte. Ao mesmo
tempo, nos novos espagos da fronteira agricola, em Santa Catarina especialmente, estdo sendo po-
tencializadas atividades industriais relacionadas a agropecudria colonial que em ljuf, estavam repre-
sentadas. E nesta perspectiva que deve ser averiguada, inclusive, a “crise” da indtstria local em pe-
riodo recente e os novos desdobramentos sociais e econdmicos do presente.

A nova fase (1948-73) em que se abre a economia brasileira ao comércio exte-
rior, com o advento do quarto ciclo longo (1 948), vai provocar mudangas profundas no Noroeste gad-
cho. A partir dos anos 50 iniciam-se alteragbes no agrério regional que propiciam a insergéo direta do
Noroeste gaticho ao comércio exterior.

A par das mudangas no trato agricola com a selegdo de produtos e novas téc-
nicas produtivas, a modernizag&o vai provocar o reordenamento da propriedade, do tipo de pequeno
produtor, e conta desde cedo com fortes subsidios estatais. Pela via dos equipamentos, produtos e
insumos a regido liga-se com o capitalismo industrial interno e financeiro do centro dindmico mun-
dial. E através das subvengbes oficiais que emergem as cooperativas de comercializagéo do trigo e,
ap6s, também, de soja, em nivel local representadas pela COTRIJUI. Assim, novos lagos constituem-
se via as cooperativas de comercializagdo e a cotagdo da soja no mercado intemacional.

Neste periodo, mantém-se ainda em atividade a velha elite dos comerciantes
exportadores-importadores que perdem progressivamente seu espago de atuagdo no Noroeste gat-
cho para as cooperativas. O secundério, que na fase anterior era ainda em grande parte “pré-indus-
trial”, vai sendo transformado com a selecéo dos estabelecimentos fabris. Assim, alguns empreendi-
mentos tornam-se sociedade anénima e vao atuar em extensa regido com seus produtos. H4, ainda,
outras empresas que se transferem acompanhando a especializagao industrial que ocorre em outras
areas do espago sul brasileiro.

E necessdrio assinalar que as empresas industriais que se tomam grandes em
ljui estao relacionadas, de um lado, ao consumo de bens individuais, onde alcangam extensa 4rea de
atuagao, e, de outro, as que se expandem em decomréncia das novas condigbes de mecanizagdo da
agricultura voltada & produgdo do binémio trigo-soja. Dentre todas as empresas, a que vai capturar
melhores termos de concorréncia. pelo constante aperfeicoamento e criagdo de novos equipamentos
e méquinas, é a IMASA S.A,, que transforma rapidamente seus produtos para as necessidades que
se ampliam no agrdrio regional e mesmo nacional.

A partir de 1973, o capitalismo mundial entra em nova fase recessiva, gestan-
doi movagoes tecnolégmas e que impde ao Brasil, a par da questao do endividamento externo, uma
nova fase de substituicio de importagdes. Dentre as caracteristicas que se apresentam nessa nova
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fase estd a implementagio do Departamento | da economia com indstrias relativas & quimica, ao
aco, ao cimento, tratores e automéveis. Vai propiciar, também, que a terra rural e urbana se apresen-
te como fenémeno financeiro e, portanto, como reserva de valor.

Para ljui esta nova fase traz mudangas qualitativas relacionadas ao agrario re-
gional e &s atividades urbanas. Em novos estudos & necessério averiguar o quanto as mudangas de-
correntes da presenga de um centro dindmico nacional vio provocar um esforgo de “substituicio de
importagbes” em &reas onde o capitalismo industrial ndo se configurou plenamente. Do mesmo mo-
do é preciso buscar entender as mudangas que ocorrem em ljui, onde a industrializagdo nasce tar-
diamente frente a outras &reas dindmicas mais antigas do Sul do Brasil e, em sendo precedente as
novas &reas, porque estas se potencializaram mais rapidamente como industriais. Ainda, é necess4-
rio averiguar o quanto a intervengao estatal, ao priorizar a modemizag&o agricola, em detrimento das
antigas atividades ali presentes, auxiliou o redirecionamento da industria e do préprio comércio, em
nivel local apds 70. Na regido entende-se que se esta num periodo de transigao, portanto ainda ndo
concluido, entre a antiga pequena produg&o e um novo quadro capitalista.

Para o agrdrio, é necessério referir que a modemizagdo agricola, iniciada na
fase anterior, vai provocar alteragbes quanto aos agentes sociais. Dos pequenos produtores mercan-
tis emergem os agricultores capitalizados, alguns poucos representantes do empresariado rural, em
parte oriundos de segmentos sociais urbanos, os novos trabalhadores permanentes e eventuais. Bem
como estreitam-se as condigbes dos antigos colonos que via a produgdo de trigo-soja vao sendo ex-
propriados mais rapidamente de sua base fundidria, em virtude das crises de safras, do financiamen-
to bancério e, apés, pela falta dele. Parte dos pequenos produtores passa a introduzir-se no progra-
ma de diversificagdo da pequena propriedade, encetado pela COTRIJUI, e eles revigoram suas con-
digbes de permanéncia no agrério e de capitalizagéo.

Da ciséo da velha elite mercantil de exportadores-importadores emerge o co-
merciante revendedor de insumos, equipamentos e maquindrios agricolas e de bens de consumo
(automdveis e utilitrios). Dos antigos comerciantes atacadistas-varejistas, incluidos aqui os antigos
vigjantes, parte é algada a simples vendedores de mercadorias produzidas em outros centros urba-
nos, que necessitam disputar seu espago de atuagao com as empresas cooperativas e com as novas
firmas regionalizadas. Parte dos novos comerciantes, derivada de antigos pequenos industriais e
ainda de representantes comerciais vai sendo consolidada, porque v&o trabathar preferencialmente
com artigos e equipamentos produzidos extra-regionalmente. Dentre eles destacam-se aqueles co-
merciantes ligados aos materiais elétricos, ao cimento e outros materiais de construgdo. Sio eles
que vao ser uma das bases da promog&o imobilidria presente na dltima década, ligados aos novos
profissionais de engenharia, arquitetura e corretagem.
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As atividades industriais vao apresentar uma certa especializagdo, ligada a
maquinas, componentes e equipamentos, tanto para a atividade agricola quanto para a infra-estrutu-
ra do agrario. Ocome o algar-se de novas atividades ligadas & agroinduistria (6leo vegetal e laticinios),
ao beneficiamento de cereais e & construgéo civil (silos e armazéns graneleiros, pavilhdes comerciais
e industriais e edificios). Assim que, a par da nova expans&o da IMASA que passa a produzir maqui-
nas ligadas a construgdo civil, se consolidam outras empresas ligadas & metalurgia, equipamentos e
componentes para méquinas, transformagéao da bomracha, cimento e plastico. Também surgem outras
micro e pequenas indistrias, principalmente téxteis.

As mudangas na estrutura sécio-econdmica de ljuf podem ser percebidas pela
terciarizagdo de atividades que emergem ou s&o consolidadas. Dentre elas, a universidade e os ser-
vigos de medicina e sadde. A polarizagéo regional que a cidade passa a exercer nesta Gltima fase,
decorrente das atividades tercidrias e da forca da cooperativa, vai refletir-se no boom imobiliario, que
faz surgir o sistema de incorporagdo como atividade capitalista que se transiciona na atualidade. N&o
€ por acaso, com estas feigdes presentes na cidade, que o poder local passa, a par de representar o
comerciante tradicional ou de novos ramos, a ser compartilhado com a COTRIJUI e UNIJUI através
de um férum de discuss6es para viabilizar caminhos de desenvolvimento local.

Sob as condigdes que se fizeram presentes no espago urbano de ljui, de suas
relagbes com o agrario e com a regiao Noroeste gaticha em especial, & que se pode compreender a
forga do estatuto da propriedade privada da terra e de sua condigdo de mercadoria em meio a uma
sociedade e economia baseadas na pequena produgdo mercantil, rural e urbana. Tais condigbes e
relagbes provocaram o surgimento e difusdo dos agentes modeladores do espago urbano e de suas
préticas, que edificam a cidade de ljui e que contam sempre com uma demanda usuaria e investido-
ra para os produtos de seus negdcios. Mantendo ou nao similitudes ou diferengas com o realizado
~ em outros centros urbanos, quer-se acentuar que a promogao fundidria e imobilidria feita localmente
comporta as caracteristicas do setor e seu significado. Expressa, também, como o solo urbano foi
sendo incorporado como campo de negdcios e patrimdnio de familia, no interior de uma cidade re-
presentante da pequena produgéo e dos termos a que chegou a fortuna monetaria e fundidria, decor-
rente da forga do comércio presente em ljuf.

O estatuto da propriedade privada da terra, e sua condigdo de mercadoria, esta
presente desde o inicio, tanto no nlicleo urbano quanto na 4rea rural. No entanto, o mercado de ter-
ras neste periodo (1890-1920), esteve em grande parte privilegiado no agrério, tendo em vista a
completa ocupag&o da Colénia. Desse estatuto decorre que o pequeno produtor detém na terra sua
riqueza e, como proprietério, pode transmiti-la, via heranga, a seus descendentes. A terra, desse mo-
do, é tomada mercadoria e possibilidade de troca. Para muitos, a venda da terra confere a poupanga
inicial para a transferéncia para novos espagos de fronteira ou, entdo, para a cidade para exercerem
atividades urbanas.
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No periodo 1920-50 a expansdo demogréfica, aliada & fragmentagdo do lote
via heranga e em virtude da exaust&o do solo, promove a migragdo para novas areas de fronteira, ou,
ainda, para nicleos urbanos. Neste particular, ljuf j& apresenta um mercado de trabalho em virtude
das atividades que ali estdo sendo desenvolvidas, o que concorre para o acréscimo demogréfico. A
terra urbana é tanto condicdo de moradia quanto substrato de atividades daqueles que migram do
agrério ou dos recém-chegados da Europa e das Colénias Velhas. E sob este quadro que a expan-
sdo horizontal da cidade de ljul é comandada até por volta dos anos 50. Para tal contribui o parcela-
mento informal das terras suburbanas, isto &, das antigas colénias que vao se transformando em
propriedades postas & venda. Esta situagdo propicia que os pequenos produtores, tanto colonos
quanto seus herdeiros, proprietérios das dreas adjacentes ao nicleo inicial, possam vender parcelas
de terra em chécaras ou lotes urbanos. No entanto, esta atividade ¢ ainda circunstancial e a venda
traduz a riqueza sob a forma de terras em aporte monetério.

No entanto, o que vai se configurando até entdo como um mercado de terras
urbanas, ainda débil, potencializa-se plenamente no periodo 1950-70. Sem duivida a terra urbana em
ljui atravessa nesse periodo seu ciclo mercantil por exceléncia. O solo urbano passa por intenso par-
celamento que provoca a expansio generalizada da cidade de ljui e decorre em grande parte da de-
manda demogréfica substantivamente aumentada. Desse modo a propriedade da terra urbana, des-
de o inicio riqueza e possibilidade de troca, engendra a condigéo de loteador e estratégias rentistas
aos proprietarios fundiérios de variados matizes: colonos, herdeiros rurais e citadinos e, ainda, os es-
peculadores fundiérios de origem urbana que véem na mercadoria-terra a possibilidade de auferir lu-
cros ou rendas decorrentes de sua comercializagdo. Assim, qualquer um detentor da propriedade
pela antiga condigéo ou pelo aporte monetério pode realizar operagdes de parcelamento, e a cidade
vive 0 auge dos loteamentos.

Do lado da demanda, o usudrio prové pela compra de um lote o patriménio da
~familia e sua reprodugéo cotidiana. O investidor, ao comprar vérios lotes ou pequenas glebas, possi-
bilita uma heranca em terras a ser deixada aos membros da familia, ou, ainda, uma riqueza fundiéria
de maior aporte patrimonial. Estes, ao proverem-se de uma reserva fundidria, provocam o aprovisio-
namento em terras nas diferentes areas da cidade, no centro ou nos bairros.

Neste periodo a intensa comercializagdo da terra urbana, a par da manutengéo
de antigas glebas, promove a expanséo semi-urbanizada da cidade, paralela & emergéncia do mer-
cado imobilidrio- e da presenca do agente corretor que passa a intermediar os negécios realizados.
Tanto o mercado imobilidrio quanto o agente corretor seréo ampliados e difundidos na atualidade.

O ciclo mercantil que se acelera nesta época (1950-70) é também percebido
pelas atividades esporadicas na producdo de iméveis, em grande parte realizadas pelos proprietérios
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fundidrios tendo em vista o autoconsumo e estratégias rentistas na promogdo imobilidria. Quer-se °
acentuar que a promogao imobiliaria é circunstancial, refletindo necessidades e possibilidades dos
proprietarios fundidrios e de seus herdeiros,'que carreiam para si rendas oriundas da comercializagdo
dos lotes, de imbveis para aluguel ou para a venda e, por tal, a atividade & circuito secundério de

atuagéo.

Apds 70 difunde-se o agente cometor que atua na intermediagdo de objetos
imobiligrios. Estes podem ser resultado de operagdes para autoconsumo ou mercantis, tendo em vis-
ta capturar rendas decorrentes da condigao de proprietarios e da venda da terra-imével no mercado.
N&o ha, portanto, um fluxo constante de mercadoria-capital, porque a captura pelo mercado & via a
comercializagdo e néo via a produgéo de objetos imobilidrios. Estes sio produzidos em operagbes
isoladas e temporarias, quer seja o lote, o lote-casa, quer seja o apartamento.

No entanto, nesta fase novos elementos econdmicos véo surgindo. A expansio
legal da cidade, em virtude da instalagdo de uma modema malha vidria que passa a contornar o ni-
cleo urbano, provoca da parte da elite local o aprovisionamento em terras como reserva de valor.
O imobilidrio transforma-se crescentemente em setor para investir lucros e rendas, modo de concre-
tizar negdcios, de precaver-se de possiveis crises e de prover uma heranga patrimonial aos descen-
dentes. A terra, algada & condigdo de reserva de valor, traduz-se na periferia das “amenidades” e na
drea central como estoque de glebas e de terrenos para negdcios futuros. Além de promover rendas
diferenciais em virtude das localizagGes privilegiadas de tais &reas.

E em meio a estas caracteristicas que emerge o capital imobilidrio local via
operagbes comandadas pelos promotores isolados, que contratam os servigos de variados profissio-
nais para a consecugéo da obra. Portanto, mais que capital imobilidrio esse aporte monetério empre-
gado busca rentabilizar uma localizagéo central e prover espago para habitaga@o e negécios, provo-
cando muitas vezes o retorno a estratégias rentistas. Esse capital imobilidrio aparece com vigor, a
partir do sistema de incorporagéo que se engendra na cidade. E um capital de circulagédo de origem
comercial e da fortuna monetéria que se conjuga ao patriménio fundidrio possibilitando a aplicagéo

de lucros e rendas advindas de outras atividades nas novas operacdes imobilidrias.

Da promogéo imobilidria via condominios que se sustenta no usudrio final,
passa a emergir a construgdo promocional privada, via empresas de construgdo ou de associagdes
de investidores. Esta, para além de capturar um capital de circulagdo ocioso na cidade e de promo-
ver a expanséo de negdcios comerciais via 0 comércio de materiais de construgéo, potencializa-se
em construgdo civil, que vai gerar a direta expropriagdo da mais valia do trabalhador pela empresa
construtora. No entanto, essa caracteristica ndo est4 plenamente configurada, seja porque as empre-
sas ainda sao um misto de escritérios de viabilidade técnica e de construtoras, seja porque promo-
vem a separagéo de antigas atividades e o aparecimento de novas firmas subsidi4rias.
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A questao que se configura crucial para este novo sistema de incorporagdo que
ainda atende uma estreita faixa da demanda esta em saber se o ciclo de inversdes no imobiliario &
somente conjuntural, resultante inclusive da terciarizagdo das atividades na cidade. Ou se, no pro-
cesso, podera ampliar a escala de operagbes e a escala espacial de atuacao, inserindo-se como em-
presa construtora em outras areas do mercado: tecnologias construtivas para prédios ou habitagoes
standartizadas, outras cidades para realizar negécios. Significa dizer até quando o tamanho do mer-
cado rebresentado pela cidade de ljuf pode suportar este tipo de incorporagao selecionada.

Para o corretor imobilirio h& necessidade de integrar-se & produgéo capitalista
como modo de auferir maiores ganhos na intermediacéo de objetos sofisticados e de requalificar o
mercado imobilidrio de sua atuagio. Desse modo vai sendo capturado pelo sistema de incorporagéo
como mero subordinado, pelo menos enquanto ele préprio ndo atuar com capital de circulagio nas
novas operagées.

Na cidade de ljui, surgida com a pequena produgdo mercantil, 0 solo urbano foi
desde o inicio algado & condigdo de mercadoria e a comercializagdo da terra expressa-se na expan-
s&o horizontal da cidade. Portanto, a histéria da produgéo do solo urbano & representativa dos inte-
resses e praticas comandadas pelos agentes modeladores, que se traduziram sempre em proprieta-
rios fundiarios. Assim, o aporte monetério empregado no chio da cidade & representativo da produ-
¢ao mercantil, e a riqueza sob a foma de terras ou o patriménio da familia espelham essa condigao.
Desta situagéo decorrem inclusive os empreendimentos realizados via loteamentos selecionados ou
ainda via condominios exclusivos e os novos loteamentos populares implahtados na periferia da ci-
dade.

Na dltima fase, paralela & produgdo mercantil do solo urbano, passa a ocorrer a
promogao imobilidria via a construgéo de edificios residenciais ou de negdcios de padrdo metropoli-
tano. Através da verticalizagdo das construgbes inaugura-se uma nova fase de producéo do chao da
cidade, via o solo criado. A verticalizagdo, presente na Ultima década, est4 assentada num sistema
de incorporagéo que se configura na atualidade e que captura os excedentes monetérios existentes
em nivel local. Estes excedentes sdo transfigurados em capital de circulagdo para a promogéo de
novos empreendimentos imobilidrios. E por esta via que se inaugura a produgéo capitalista do chao
da cidade, tanto na expropriagéo direta do trabalhador da construgéo civil quanto na apropriagdo de
lucros extraordindrios derivados da transformagéo do solo urbano em solo construido.
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ANEXO I - ROTEIRO DE ENTREVISTA

Modelo: Empresa Construtora

A - IDENTIFICACAO

A.1 - Nome da empresa:
A.2 — Endereco:
A.3 —~ Proprietario(s):

A.4 — Tempo de atuag@o no mercado:
B — HISTORICO DA EMPRESA

B.1 — Data de fundagao:
B.2 — Razées de instalagéo da empresa (como e porque surge):
B.3 — Origem do capital utilizado na fundagéo da empresa:

B.4 - Atividade(s) anteriormente exercida(s) pelo(s) proprietario(s) da empresa:

C — CARACTERISTICAS DA EMPRESA

C.1 — Numero de funcionérios, em 1988: ....... total

....... escritorio

....... engenheiros/arquitetos
....... desenho/técnico

....... secretdria/recepcionista
....... construgao civil

....... outros (especificar)

C.2 — Imével ocupado pela empresa: ..........ooocccrnn... m?
( ) Proprio
( ) Alugado ‘
{ ) Outro (especificar)

..........................



C.3 — Atividades realizadas pela empresa no setor da construgéo
(assinalar por ordem de importancia):

....................................................................................................

....................................................................................

[ ] execugdo de empreendimentos privados:
( ) edificios residenciais

() edificios comerciais e de servigos

( ) edificagbes industriais

( ) edificagdes rurais

() residéncias unifamiliares

( ) conjuntos residenciais horizontais

( ) infra-estrutura de loteamentos

( ) reformas de edificagoes

( ) outros (especificar) ..... ettt RS e et be s RRs bR Rt b e rasene s e saae
[ 1 planejamento e projeto de construgdo (tipos) .........

........................................................

........................................................

.................................................................................................................................

C.4 - Area de atuagao predominante:

C.4.1( ) urbano ( )rural

C42( ) ljui () outros municipios (especificar) ................

D — ATUAGAO DA EMPRESA NA CIDADE DE lJUi

D.1 - Em ljui, a empresa j& promoveu o langamento de edificios, condominios, etc?
( )Sim ( )Néao

D.1.1. Se SIM, preencher o quadro da pagina seguinte:
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D.1.1.1. — No caso de ter havido associagéo de investidores, descrever as bases desta associagso

(com proprietdrios de temenos, com imobilidrias, etc.\.

D.1.1.2. — No caso de a empresa ter utilizado financiamento, houve facilidades/dificuldades para ob-

ter o finaciamento pretendido? Especificar.

D.1.1.3. — A empresa empreitou servigos de outras empresas ou profissionais (projeto hidraulico, c4l-
culo estrutural, execugéo da pintura, do projeto elétrico, instalagdo de elevadores, coloca-
¢ao de aberturas, terraplenagem e estaqueamento, etc.) para a realizagdo de alguma parte

da obra? Em caso positivo, enumerar os servigos empreitados.

D.2 — Informar, no ano de 1988, as atividades da empresa no mercado da construgdo em ljui:

D.2.1. Obras em execugdo

Tipo Ne m?

Edificios residenciais

Edificios comerciais e de servigos
Edificagdes industriais
Residéncias unifamiliares
Conjuntos Residenciais horizontais
Infra-estrutura de loteamentos
Reforma de edificagGes

Obras publicas (especificar)

Outros

Total

D.2.2. Novos langamentos (caracterizar quais e m?).



D.2.3. Outras atividades

Tipo N? m?

Planejamento e projeto de construgio (tipos)
Paisagismo e decoragao de interiores (tipos)
Administragdo de obras p/terceiros (tipos)
Outros (especificar)

D.2.4. Clientela da empresa

.............. Faixa A (mais de 20 Sal. Minimos)
.............. Faixa B (mais de 5 menos de 20 S.M.)
.............. Faixa C (menos de 5 S.M.)

E - INFORMAGOES SOBRE OS TRABALHADORES DA CONSTRUGAO CIVIL NO ANO DE 1988

E.1 — Numero de trabalhadores, por especialidade, que atuaram na empresa no ano de 1988:

......... serventes
......... pedreiros
......... carpinteiros
......... pintores
......... eletricistas v tOREL

......... mestre-de-obras

E.2 — A empresa contrata diretamente os trabalhadores?

( )Sim ( ) Nao
E.2.1. Se néo, indicar o nome da empresa responsavel por tal servico

.......................

E.2.2. Se SIM, responder as seguintes questdes:



E.2.2.1. — A procura da méo-de-obra necesséria & empresa é realizada por:
( ) SINE
( ) COTRAIL
( ) antncio em radios/jorais
( ) tabuleta na entrada da obra
( )outros (especificar) .. ......c.vuiiiit e

E.2.2.2. - Qual é a origem dos trabalhadores contratados pela empresa? (cidade de ljui, outros
municipios...). Especificar.

E.2.2.3. — Qual é a média dos saldrios pagos aos trabalhadores:

Cr$ ... em geral
Crs .. serventes
Cs ... pedreiros

Cs ... carpinteiros

Cr$ ... pintores

Cs.... eletricistas

Cr$ ... mestre-de-obras

C$ ... outros (especificar tipo e salario)

E.2.2.4. - Que beneficios sociais a empresa oferece aos trabalhadores?

E.2.2.5. — Ha facilidade ou dificuldade para a contratagdo de mao-de-obra? E no caso dos traba-
Ihadores especializados?

E.2.26. — A empresa enfrenta problemas do tipo: abandono de emprego, acidentes, justica tra-
balhista, direitos sociais, etc., em relagéo aos trabalhadores?

E.2.2.7. — Como é a relagdo da empresa com os trabalhadores e destes com a empresa?

F — INFORMACOES SOBRE O(S) PROPRIETARIO(S)

F.1 - Na atualidade, o(s) proprietario(s) da empresa realiza(m) outras atividades (na administragdo
publica, em associagbes de servigo, 6rgaos de classe, etc.). Citar.

F.2 — O(s) proprietario(s) da empresa atua(m) em outros ramos de negécios que ndo a construgéo ci-
vil?

( )Sim ( ) Nao



F.2.1. Se SIM, citar quais atividades e a cidade/municipio de atuagao:

F.3 — A empresa/proprietério atua ou atuou no mesmo ramo, em outra(s) cidade(s)/municipio(s)?

( )Sim ( )Nao

F.3.1. Se SIM, citar quais investimentos e em que cidade/municipio foram realizados:

G - LEGISLACAO E NORMAS TECNICAS

G.1 — Especificar o tipo de legislagdo observada pela empresa para atuar no mercado da construgao
civil/imobiliario.

G.2 - Especificar os tipos de taxas e tributos recolhidos pela empresa para a realizagso de seus ne-
gécios no ramo imobilidrio.

G.3 - Dificuldades enfrentadas pela empresa, quanto &s normas e leis exigidas para sua atuagdo no
mercado. Explicitar.

G.4 - Quais sdo as facilidades e dificuldades que apresenta a agéo do poder publico (local/esta-
dual/federal) para atuagdo da empresa no mercado da construgdo? Comente.

G.5 — No que a Prefeitura Municipal tem contribuido para auxiliar e/ou ampliar a atuagéo dos empre-
sérios do setor?

H — OUTRAS INFORMACOES

H.1 — Na sua opinido, quais séo as &reas/negécios promissores para o mercado da construgao (edifi-
cios, dreas da cidade em valorizagao, loteamentos, etc.), no ramo imobilidrio?

H.2 — Quais s&o as necessidades e expectativas da empresa para sua atuag&o no mercado da cons-
trugdo civil? (Enumerar politica econfmica, financiamentos, legislagéo vigente, agdo do poder
publico local, urbanizagdo/embelezamento da cidade, mao-de-obra, clientela...).

H.3 — — Sua opinido sobre a necessidade ou expectativa de existéncia, em nivel local, de um 6rgdo
de classe que congregue 0s construtores.



H.4 — Como a empresa busca novos clientes?

H.5 — Sua opinido sob a elaboragao de um Plano Diretor de Controle do Uso do Solo Urbano na ci-
dade de ljui. |

H.6 — Como o Sr. vé a cidade de juf:
a) paisagem urbana
b) expanséo horizontal e vertical
¢) infra-estrutura, equipamentos e servigos urbanos

d) o processo de evolugdo urbana nos Gltimos 20 anos
e) outros aspectos.

Data:

Informante:



ANEXO Il - LOTEAMENTOST REALIZADOS DE 1933 A 1988 — IJUi ~ RS

01

02

&8

06
07
08
09
10
1N
12
13
14

15
16
17
18
19
20
21
23
24
25
26
27

28

31

32

Proprietarios2 Ano 3 Area Tg- N®Lotes Observagbes
Aprovagio” tal (ha)
Herdeiros de Alberto Genz 1933 16,52 158 érea para ruas
* cdpia de 1957
Augusto Stroschein e, apds, Dozello Domelles e outros 1946 e 7,92 73 4rea para ruas
* cdpia de 1957
Waldir Azevedo Fonseca 1948 8,82 98 4rea para ruas
Eugénio Storch 1948e 3,38 26 4reapararuas
Gustavo e Edgar Geiss 1949 845 62lotes  4rea para ruas e 2 lotes
chacaras (0,20 ha) 2 PMI
Oswaldo Rieger déc. 50 4,12 40 drea para ruas
José Francisco Sabo déc. 50 1,00 10 _
Ricardo Dobler déc. 50 0,76 19 4reapara nias
Jorge Leopoldo Weber 1950 3,20 36 drea para ruas
Carlos Marks 1952e 1,54 26 4reapara ruas
Albino Knebel 1952e 3,95 37 4reapara ruas
AntSnio Burtet 1953 1,63 16 4rea para ruas
Francisca e Maria Isabe! Carlomagno 1954 0,95 21 érea para ruas
Jodo C. Silva e Outros 1954 9,05 206 4rea pararuas e lotes
(0,36 ha) a PMI
Urbanizadora Stédile e Bertolucci 1954 19,21 446 drea para ruas, praga (0,64 ha),
igreja (0,30 ha), inddstria (0,63 ha)
Frederico Sahiberg 1955 0,85 16 1iote (950m?) a PMI
Angelo Strapazzon e Outros 1956 e 7,40 70 4rea para ruas
Guilherme C. Kéhler 1956 ¢ 1,86 55 érea para ruas
Franklin A. Carvalho 1956 1,49 32 d4reapararuas
Jacob Nicoletti 1956 0,77 16 drea para ruas
Guilherme Seidler 1956 3,94 74 4reapararuas
Henrique e Gerta Lind6rfer 1956 e 4,29 M7 4reapararuas promog&o CICAL
José Pedro Schettert 1956 1,46 38 4reapara ruas
Lindolio Gressler 1956 4,36 70 4rea para ruas e parque
Edwino Schréer Filho anterior 1,34 28 1lote (0,70 ha) para o Presidio
a1957 Municipal
Fermino Meller 8"8’;(;' 2,29 50 &rea para ruas e lote (600m?) & PMI
a
Sucessores de Muxfeldt anterior 6,83 - érea para ruas
a1957
Vitéria Chiapetta de Avila anterior 16,16 74lotes/ 4rea para ruase parao
a 1957 chécaras Hospital (1,0 ha)
Vitéria Chiapetta de Avila anterior 4,30 42 4reapararas
a1957 ’
Emesto Géelzer anterior 4,34 45 4reapararuas
a 1957
Joaquim Queruz anterior 0,93 2 4reapararyas
a 1957
Arthur Berger e Vergfnia Miron apés sucessores de 1957 0,95 06 4rea para ruas
Arthur Berger
Beno O. Burmann e Anténio Bresolin 1957 16,56 460 drea para ruas e para
praga (0,30 ha)
Franklin Thomé da Cruz 1957 1,10 29 -
Amo Hintz 1957 11,32 170 érea para ruas
Gaetano M. Giordani 1957 0,94 19 4rea para ruas
Antdnio Hickenbick 1957 1,88 49 4rea para ruas
Herdeiros de Theodoro Kriger 1957e¢ 17,64 80 drea para ruas
Herdeiros de J. C. ligenfritz 1957 4,79 129 érea para ruas
Tarquinio Burtet 1957 e 3,82 80 -
Giiinter Fluck anterior 0,82 18 -
a 1958
Alberto Schmidt e, apés, Jofo M. C. da Rosa 1958 11,35 280 érea para ruas e 4rea para

praga (0,72 ha)



55
56
57
58

59

61

65

67

69

70
Ia!

72
73

74
75
76

78
79

81

883

B3

86

87

Frederico Bar, Clemente Ponakoski,

Cardinal e Kettner

Eugénio Zimmermann

Henrique Siedernberg

Eugenio e Giinther Ulrich, Carlos Wichter, Amo,
Herta e Afonso Hintz

Dionisio David de Marchi

Eraldo Jager

Helmuth Gressler

Reinaldo Timm

Sucessores de José A. Frantz e Norberto Hoff
Otto Léw, apés, José Herock

Sigismundo Lausch
Antonio Burtet

Nelda Sakis
Décio Barriquello
Carlos Dortzbacher

Emflio Stiebe
Otto Henck

Tarqulnio Burtet
Hermann Selent

Antonio Sady Amorim

Eugenio Storch

Adail Bigolin

Antonio Sady Amorim

Armindo Kerber e outros

Ricardo E. Schmidt

Edwino Stiebe e Ricardo Ketzer
Miro Michaelsen e Alvim Gressler

Sociedade Literdria S0 Boaventura
Otto Ricardo Treter

Arthur Kriiger, aps Carmela Kniiger
Juvenal Goi

Willy Mann

Marietina Ferasa

Viiva de Carlos Reimann
Jodo e Lucldio Paschoal
(Eloy G. da Silva)
Prefeitura Municipal de ljuf
Roberto Prauchner
Clemente Ponakoski
Herbert Brendler

Jodo de Deus Lopes e outros
Prefeitura Municipal de ljul

Frida Kroth
Hugo Steglich

Albino Brendler e, apés, Bertoldo Brendler
Darci Amorim
Angelino Barriquello

Sociedade Literdria S3o Boaventura

1958

1958
1958 e
1958 ¢

1959
1959 e
1959
1959 e

1959*

1959

anterior
a 1960
1960 e

1960
1960
1960

1960

1960

1960
1960

1961
1961
1961
1962
1962
1962
1962
anterior
a 1963
1963
1963

1963
anterior
a 1964

1964

1964
1964
1964
ou 1965
1965
1965

1965

1966
ou 1967
1966
1967

1967
1968*

anterior
a 1970
anterior
a 1970
anterior
a 1970
1970 e

13,02
2,17
1,13
6.72
4,84
4,19
2,48
4,85
2,00

12,11
1,72
6,42
0,87
0,61
0,79
4,74
2,42

4,75
2,48
1,50
3,77
1,35
0,83
12,50
7,42
7,44
3,88

3,33
9,25

2,09
0,88

4,46
3,22
1,54
1,06

3,72
2,24

3,09
1,43

1,33
4,40

10,10
6,62

20,21
1,33
2,21

2,76

476

104

106
37

34 lotes

quadras

185

174
21
16
18

105
20

132
52
36
91
24
18

102

209

194
98

70
252

47
18

106
29
11
67
75

26

24
29

103
106

36

36

41

drea para ruas e lotes

(0,31 ha) A PMI

érea para ruas e praca

4rea para ruas

- parcialmente inclufdo no de n? 35
d4rea para ruas

4rea para ruas

drea para ruas

d4rea para ruas e lotes

(0,32 ha) A PMI

drea para ruas. * aprovado (1956)
pelos antecessores

érea para ruas e lotes

(0,74 ha) & PMI

érea para ruas e rede de
energia elétrica

drea para ruas

drea para ruas

&rea para ruas e 2 lotes (780m?)
apPmi

13 lotes & PM! e 4rea para

praga (0,51 ha)

drea para ruas e 3 lotes (0,32 ha)
aPMI

érea para ruas

drea para ruas e 6 lotes (0,21 ha)
aPmi

area para ruas
area para ruas
area para ruas
drea para ruas
&rea para ruas
&rea para ruas

drea para ruas e drea para escola
e recreacdo (0,43 ha)
4rea para ruas

drea para ruas
. comerc: CICAL Iméveis

drea para ruas

drea para ruas

é4rea para ruas

drea para ruas e 3 lotes (900m?)
aAPMI

érea para ruas e 4rea (0,57 ha)
& PMi e projeto de rede energia

drea para ruas

érea para ruas

. terreno PMI

érea para ruas

érea para rua e projeto elétrico
* 12 aprovaco 1964

érea para ruas

drea para ruas

drea para ruas



90 Edwino Reimann 1971 2,48 72 drea para ruas

91  Guido O. Hom 1872 1,92 42 4rea para ruas e 5 lotes 4 PM|
92 Norberto Knebe! F? e outros 1976 2,83 87 érea para ruas
93 Pedro da Silva 1976e 1,28 47 é4rea para ruas
94 Herdelros de Bertoldo Brendler 1977e 1,68 57 -
95  Guitherme Hammarstron 1977e 5,64 31ché4caras *encaminhamento cfe. Lei 6.766/79
96 Cristiano dos Santos 1977e 0,36 16 4rea para ruas
97 Guilherme Knebel 1977e 3,23 77 4rea para ruas
1988* 1,75 34 4rea para ruas e creche

* projeto realizador PM!
98 Alfredo Hintz 1978e 1,24 18 -
99 Antonio Burtet 1978 0,94 27 -
100 COHAB-RS 19788 11,53 402 arruamento, esgoto pluvial,

4rea CSU (0,81ha)
101 Erhard Sostmeyer 1979¢ 4,68 133 drea para ruas
102 José Berno 1979* 8,73 153 arruamento e instalag&o de energia quando a

PMI exigir — * 12 aprovagso 1963/65, enca-
minhado cfe. Lei 6.766/79
103 Jorge L. e Norberto J. Feil 1979 2,36 71 rede de energia e &gua ¢/ material dos pro-
) prietérios e instalag&o PMI e CORSAN/RS
. comerc.: Tabaim4veis

104 Sucessores de Femando Rubert Quadros e déc. 70 2,94 - érea para ruas
apds, sucessores de Samuel Rubert dée. 70 4,70 - é4rea para ruas
105 Pedro da Silva déc. 70 1,04 186 drea para ruas
106 Pedro da Silva déc. 70 0,72 21 -
107 Beroldo Brendler déc. 70 1,04 58 -
108 Herdeiros de Vergfnia Pederiva Daltod déc. 70 6,67 - -
109 Mauro L. Sandri déc. 70 4,38 100 é4rea para ruas
110 Camilo F. Bettinelli 1980* 2,95 106 * 12 aprovagio 1978
111 Lirio Roberto e Oswaldo Zimpel 1980 1,46 32 ruas existentes - comerc: Tabaiméveis
112 CAFRASA Imdveis Ltda 1980 15,92 260 arruamento paviment,, 4rea verde, energia
(Morada do Sol) -exigéncias: drea minima e padrio edificagfo
113 Giuseppe Nicoletti 1981 1,41 29 d4rea para ruas
. encaminhado desmembramento
114 Waldemar Knebel 1981 2,68 62 érea p/ ruas; Termo Compromisso proprieta-

fio p/instalagéo rede elétrica, 4gua e esgoto
. Comerc: Colméia Iméveis

115 Comércio e RepresentagSes Fricke Lida 1982 4,58 - Unica entrada de acesso, guarita, amuamento
(Parque do Vale) pavimentado, 4gua e energia elétrica

116 Matter e Puhl 1982* 4,12 50 * encaminhado como desmembramento

117 Edmundo H. Pochmann e Ad4o A. Ferreira 1982 2,73 81 érea para ruas e 4rea reserva nativa (0,24ha)

118 CesarA. Sabo 1984* 2,87 91 drea p/ ruas, drea piblica (0,69 ha), 4gua

(cfe. CORSAN) e energia (froca ¢/PMI por um
transformador. * encaminhado cfe. Lei 6.766
e legalizado em 1986 via fracionamento.

119 Espélio Guerino Fabrim 1986 2,60 - . encaminhado via fracionamento
Pq ruas existentes
. comre.: Colméia

120 Hélio A. Greven e Nelson Sala 1986" 0,91 19 * aprovado em 1956, substitufdo em 1986
121 Chso e Teto, Construgses e Vendas lida. 1986* 2,93 90 drea p/ruas e 4rea verde (0,1 1ha), projeto
(E. H. Pochmann) hidro-sanitario e elétrico serd feito
cfe CEEE/CORSAN/PMI
122 _ * encaminhado via desmembramento
Incorporadora Domingos Burtet 1986 12,66 119 Gnica entrada acesso ¢/ guarita; 4rea verde
(Jardim Residencial Burtet) (1,97ha), quadra esportes, piscina, chafariz,

lago, sede social, creche, play-ground,
churrasqueiras; projeto cloacal e pluvial, rede
d'dgua, energia elétrica e iluminagso, amua-
mento pavimentado, gerador elétrico, rede de
alarme e interfone.

-« comerc.: Tabaiméveis
123 Gerhard G. Kaminski, Waldemar Tiefensee, 1987 2,70 59 ‘ -

Edgar e Egon Dessuy, Edemar, Ingrite
Magnus Deckert



124

125
125
127
128
129
130

Eimo Studt

PM! (Baimo Storch)

PMI (Bairro Luiz Fogliatto)
PMi (Bairmo Thomé de Souza)
PMI (Bairro Burtet)

PMi (Bairro Colonial)

PMI (Baimro Gléria)

19877

1988e
1988e
1988e
1988e
1988e
1988e

2,37

0,66

50
148
16
16
25
16

* aprovado em 1985,

cancelado em 1987 e

encaminhado via desmembramento pq ruas
existentes

FONTE: PMI'SMOV - Arquivo de loteamentos, margo/abril 1989; PMUSMSTAS e Escritério Regional da COHAB-RS de fjul,
(1) Nem todos os processos comrespondem a loteamentos estrito senso. Alguns s&o medig&o de gleba de terra para partilha de heranga

e por isso, aparecem com 4rea total sem discriminagdo de lotes.

(2) Ndo necessariamente o nome que consta como proprietério & efetivamente o proprietério e executor do loteamento.

(3) . 1946e ~ ano de elaboragado do projeto, n&o necessariamente de sua aprovagso;
. Década ou anterior a -~ projetos ndo datados, aproximagéo do perfodo realizado por Eloy G. da Silva (PMI/SMOV);
. O ano de aprovagdo néo corresponde necessariamente ao infcio da comercializag4o dos lotes.

(4) A drea total (ha) pode comesponder tanto ao nimero total de terrenos para alguns projetos, quanto a 4rea total da gleba parcelada
para outros.
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ANEXO IV — EDIFICIOS CONSTRUIDOS POR PROMOTORES IMOBILIARIOS ISOLADOS
DE 1938 A 1989 — WUI/RS

Ano (1) Edificagbes/Localizag&o NePavi- AreaTotal  Fungfio  Situagaod
mentos @ 2 atual®
1938 a Associag8o Hospital Caridade ljuf 02 1.653,31 S (o]
1967 (Av. 21 de Abril) 03 2.162,24 c
1945/46 Ed. Akcindo P. Gomes (Rua 7 de Setembro/E. Alves) 02 750,60 R/C (o}
1946 Cine-Teatro América (Rua do Comércio) 02 - CmR c
1951 Ed. Granz (R. 15 de Novembro) 02 196,00 R/C C
1953/60 Alfredo Zappe (Rua do Comércio, 162) 03 581,90 R/C Cc
1953 Gindsio Sagrado Corago de Jesus 02 1.069,71 S C
1969 (R. 7 de Setembro) 02 2.338,71
1956/1977 Estagdo Rodovidria de ljuf (R. José Bonif4cio) 03 2,463,00 S Cc
1956 Ed. Vitéria Chiapetia (R. 15 de Novembro) 02 570,00 R c
1957 CEAP (R. Floriano Peixoto/ 02 - S C
1958 José Bonifacio) 710,51 c
1968 02 1.029,80 (o]
1972 02 1.137,00 C
1958 Semin4rio S&o Geraldo (Rua S&o Francisco) 02 1.496,74 S c
1958 Ed. Moreno (Rua do Comércio) 06 - R/C C
1959 Bruno A. Brendler (Rua Comércio/7 de Setembro) 03 587,00 R/C C
1959 Ed. Nelson Lucchese (Rua do Comércio/15 de Novembro) 04 - (o] c
1959 lidefonso Franco (Rua do Comércio) 02 172,80 R/C C
- (R. Benjamin Constant, 400) 02 - R/C
- (R. Benjamin Constant, 474) 03 - R/C c
década 60/70 FAFI/FIDENE (Rua S&o Francisco) 04 - S c
1962e 1976 COTRIDATA (Rua José Hickembick) . 02 1.344,00 C C
1963 Jodo Craidy (Rua Benjamin Constant) ~ 03 364,93 R/C c
1983 e 1942  Bertholdo Rick (Rua 14 de Julho) 02 21,86 R/C c
1963 Theodorico Fricke {Rua Benjamin Const./20 de Setembro) 02 278,00 R/C (o]
1964 Ed. Hass (Rua 7 de Setembro/do Comércio) 03 278,00 R/C C
1965 E. Novo Hamburgo (Rua Floriano Peixoto) 07 3.720,00 R/C (o]
1965 Jo&o Michaloski (R. Venéncio Aires) 02 214,72 R/S c
1966 Ed. El Ammar (R. 15 de Novembro/Emesto Alves) 02 599,00 R/S c
1967/1970 Ed. Taba (Rua Venancio Aires/15 de Novembro) 05 1.101,25 R/S c
1968 Waldemo Noll (R. 15 de Novembro) 02 874,73 R/S c
1969 Ary e Waldir Michael (Rua do Comércio) 03 681,12 R/S C
1969 INPS (Rua Benjamin Constant/20 de Setembro) 03 3.875,18 [ Cc
1969 FORUM (Rua 15 de Novembro/Floriano Peixoto) 02 1.394,46 S o]
1971 Nery Saleski (Rua Floriano Peixoto) 03 1.124,76 R/IC (o]
1971/72 Ed. Brasflia (Av. Cel Dico, 81) 03 340,00 R/C c
1973 Ruy Rieger (Rua José Bonif4cio) 02 740,90 R/C Cc
1973 Olavo L. Zasso (Rua Floriano Peixoto) 03 1.800,00 R/C (o}
1973 Wilson Tabille e Cia. Ltda (R. do Comércio) 02 1.061,00 R/C c
1974 Hotel Vera Cruz (Rua 15 de Novembro) 09 4.950,00 S C
1974 Edgar Schéffel (Rua do Comércio, 765) 03 530,40 R/C o]
1974 Adéo A. Ferreira (Rua 14 de Julho, 131) 02 274,04 R/C (o}
1974 Horst Zimpel (Rua Ven&ncio Aires) 02 594,00 R/C C
1975 Gervino G. Miche! (Rua Alvaro Chaves) 02 623,83 R c.
1975 Ed. Antares (Rua Ernesto Alves) 04 1.068,40 R/C (o}
1975 Ed. Samali (Rua do Comércio) 04 1.466,80 R/C C
1976 Fldvio N. Friedrich (Rua Albino Brendler, 533) 02 1.124,76 R c
1976 Milton Wayhs (Rua José Bonifacio, 161) 03 967,00 R/IC (o
1976 José Valduga e OTON! S. Chaves (Av. 21 de Abril, 326) 03 960,00 S/R (o}
1976 Sebastifo Trindade Marques e Cia. Ltda (R. S50 Paulo, 31) 02 508,54 R/IC c



1976 Gentil Vendrusculo (Rua José Bonif4cio) 02 997,25 c c
1976 Ed. Bertholdo Rick (Rua 15 de Novembro) 03 502,25 Cm c
1977 IMASA (Rua José Gabriel) 02 1.152,00 i C
1977 Olandino Roberto (Rua Marecha! Mallet) 02 769,00 R c
1977 Elvio Silveira (Rua José Bonit4cio, 135) 03 1.045,17 R/C c
1977 instituto Bblico (Rua Pemnambuco) 02 689,95 S c
1977 Paulo C. Ferreira {Rua Eduardo Geiss) 02 311,55 RIC c
1978 Hotel Iru (Rua do Comércio) 05 4,400,00 s c
1978 Banco do Brasil (Rua 15 de Novembro/20 de Setembro) 06 4.430,00 s c
1978 Camara de Vereadores (Rua 15 de Novembro) 02 1.720,20 s c
1978 Albino Ravison (Rua 7 de Setembro) 03 1.261,40 R/C NC
1978 Hugo Riethmiiller (Rua Augusto Hintz/Av. Cel. Dico) 03 1.237,60 R/C c
1979 Auto Refrigerag8io ljul Ltda. (Av. Cel, Dico) 02 564,00 R/IC Cc
1979 Est4cio V. Martins (Rua José Gabriel) 03 552,33 R/C c
1979 Wandir V. Massafra (Rua Marechal Mallet) 02 847,65 R/C C
1979 Carlos E. Oppermmann (Rua Dr. Pestana) 02 1,181,35 R/C c
- 279 GAC (Rua Gois, 706) 02 - R c
1980 R. H. Sanfelice (Rua Tiradentes, 266) 03 1.044,63 R/IC C
1980 R. H. Sanfelice (Rua Tiradentes) 02 1.287,33 R/C c
1980 Luiz Schirmann F2 (Rua 19 Outubro) 03 2.078,00 R/C c
1980 Dary Pederiva (Av. David José Martins) : 03 1.980,00 R/C NC
1980 A. Harter (Rua 13 de Maio) 03 1.287,33 R/C C
1980/1988  Linos Wayhs (r. Floriano Peixoto, 326) 04 1.923,43 R/C c
1980 Flavio J. Contessa (Rua 14 de Julho) 02 612,63 R/C C
1988 e 86 Rubem A. Campos (Rua Tiradentes, 473) 03 622,36 R/C C
1981 Gilberto P. Gomes/R. H. Sanfelice (Rua José Bonif4cio, 141) 04 1.926,25 R/C c
1981 Gentil Vendrusculo (Rua 19 de outubro, 171) 02 832,20 c c
1981 Ed. Jamile (Rua 14 de Julho, 149) 07  2.927,82 R/C c
1982 " Adonis Dei Ricardi (R. Benjamin Constant) 03 1.138,00 R/C (o]
1982 Sindicato Empregados do Comércio de ljuf 03 853,00 s Y
1983 (R. Benjamin Constant/Venéncio Aires)
Aldomar Pederiva (Rua Bento Gongalves, 133) 03 2.802,75 R/C c
1983/1984 Sérgio Dutra (Rua Eduardo Geiss/Jo&o Perondi) 04 883,00 R/C C
- 1983 Valdori Giaretta (Rua Dr. Pestana) 02 139,00 c NC
1983 Dorvalino Ballin (Rua 19 de Outubro) _ 02 331,50 R/IC c
1983 Naur e Nidra Vendrusculo (Rua 14 de Julho) 02 654,20 R c
1983 Edmundo H. Pochmann (Rua do Comércio) 03 4,158,00 R/C NC
1983 Milton Whays (R. Emesto Alves, 171) 07  5.059,00 RIC NC
1984 igreja N. S, da Natividade (R. Benjamin Constant) 02 1.200,00 s/iC %
1984 Emilio Andary F (R. 7 de Setembro) 02 870,00 R/C c
1984 Eduardo J. Hartmann (Rua 19 de Outubro) 03 1.016,00 R/C %
1985 Ed. Malvina (Ruas das Chacaras/José Gabriel) 02 1.063,10 R ()
1985 {Rua 14 de Julho, 609) 02 - RIC c
. Dorvalina Balfin (Rua 19 de Outubro) 03 889,20 RIC EC
1986 Comércio e RepresentagSes Fricke (R. B, Constant, 732/734) 04 3.14403 . RC Cc
1987 Emflia Sabo (R. Albino Brendler) 03 1.967,55 R EC
1987 Sofar Palace Hotel (Br 285) , 04 3.358,50 S RC
1987 Ediffcio Tarum& — Marcial D. L. Terra (R. do Comércio, 1538) 03 2.038,00 R c
1987 Gervino G. Michel (R. Alvaro Chaves) 03 954,00 R EC
1987 Edith K, da Siiva (R. 14 de Julho/Bento Gongalves) 03 338,00 R/IC EC
1987 Unigo Com. Tec. e Velculos Ltda. (R. 15 de Novembro) 08 3.830,94 RIC EC
1988 WINIK — Comércio de Lubrificantes Lida. (Av. 21 de Abrif) 02 1.929,37 RIC c
1988 Bonfada, Comércio e Representagdes Lida. (R. do Comércio) 02 432,70 RIC c
1988 Bertholdo Rick (R. 14 de Jutho/15 de Novembro) 03 - - EC
1988 Henrique Renner (R. 7 de Setembro/14 de Julho) 02 877,57 R/IC C
1989 Moinhos ljuf (Rua Emesto Aves/B. Gongalves) 04 - | EC
1989 Edwin Marks e F2 (R. Floriano Peixoto) 02 1.281,70 RIC EC
1989 Associagfio HCI (Rua 21 de Abril) 03 - S EC
- Waldemar F. de Oliveira (R. Dr. Pestana) 02 - R/C EC
Condominio Centro Médio de ljuf (R. Siqueira Couto) 05 2.655,61 s c

FONTE: PMIISMOV (margo a junho/B9) e pesquisa de campo — (junho/89)
(1) — Ano de registro na PMI/SMOV. A falta de dados correspondente ao ano, proprietério e m?, decorre de levantamento de campo e
da inexisténcia de cadastro na PMI/SMOV.
(2) ~ Numero de pavimentos, excluidos témeo e subsolos.
(3) — Os dados comrespondem aos registros na PMI/SMOV.
{4) — | - Industrial
R - Residencial
S -~ Servico
C - Comercial
{5) = C - Conclufdo e ocupado
NC - N&o conclufdo e parciaimente ocupado
EC - Em construg&o até junho 1990

-



